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Izdaja gradbenega dovoljenja je za marsikaterega investitorja dolgotrajen postopek, saj 
mora svojo vlogo večkrat dopolniti. V diplomski nalogi me zanima predvsem, kaj vpliva na 
dolgotrajnost izdaje gradbenega dovoljenja in kako bi se lahko te postopke skrajšalo. Za 
širši pogled na problematiko slovensko zakonodajo primerjam z avstrijsko, ugotovim 
enakosti in razlike ter podam predloge, kako bi se postopek izdaje gradbenega dovoljenja 
skrajšal. 
Namen diplomskega dela je prikazati celoten sklop aktivnosti, ki so povezane s pridobitvijo 
gradbenega dovoljenja. Predstaviti želim zakonsko podlago, ki je temelj postopka 
pridobivanja gradbenega dovoljenja in analizirati sam postopek pridobivanja gradbenega 
dovoljenja v Sloveniji. 
Pri pisanju diplomske naloge sem uporabila zgodovinsko metodo, metodo deskripcije, 
kompilacije in primerjalno metodo. Diplomsko delo temelji na upravno-pravni teoretični 
podlagi. 
Pomembnejše ugotovitve v moji nalogi so, da zakonodaja signifikantno vpliva na 
dolgotrajnost izdaje gradbenega dovoljenja, saj je obsežna in nepregledna. Posledično 
investitorji oddajajo nepopolne vloge, kar za izdajo gradbenega dovoljenja pomeni 
časovni zamik, postopek pa se z vsako dopolnitvijo vloge začne znova. Avstrija, po drugi 
strani, ima celo daljše roke, v katerih mora upravni organ izdati gradbeno dovoljenje, 
zakonodaja pa je nekoliko preglednejša, kljub temu, da ima vsaka izmed devetih pokrajin 
svojo. V nalogi predlagam tudi nekatere spremembe za skrajšanje postopkov pridobivanja 
gradbenega dovoljenja. 
 
Ključne besede: gradbeno dovoljenje, investitor, zakonodaja, upravni organ, postopek. 





OBTAINING A BUILDING PERMIT - COMPARATIVE STUDY IN SLOVENIA 
AND AUSTRIA 
Obtaining a building permit can be a time-consuming process for many investors if the 
application for construction permit has to be supplemented. In my thesis I am particularly 
interested in longevity of issuing a building permit; what are the main things that effect it 
and how could the procedures be shortened. For a broader insight into the issue I am 
comparing Slovenian and Austrian legislation with the aim to determine similarities and 
differences between them and give suggestions on how to shorten the process of issuing 
the building permit. 
The aim of the thesis is to show the full set of activities that are related to obtaining a 
building permit. I would like to present legal foundations, which are the cornerstone of 
the process of obtaining a building permit and analyse single process of obtaining a 
building permit in Slovenia. 
In my thesis I have used the historical method, descriptive method, compilation and 
comparative method. The thesis is based on administrative-legal theoretical basis. 
Major findings in my thesis are that the legislation significantly affects the longevity of 
issuing a building permit, because it is extensive and non-transparent. As a result, 
investors are emitting an incomplete applications, which delays the issuing of a building 
permit. Austria, on the other hand, has even longer deadlines in which the administrative 
authority has to issue a building permit, the law is somewhat more transparent, despite 
the fact that each of its nine provinces has its own legislation. In the thesis, I suggest 
some changes to shorten the procedures for obtaining a building permit. 
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Državljani imamo tako rekoč celo življenje opravka s storitvami javne uprave. Na primer, 
ko nas ob rojstvu vpišejo v matično knjigo rojstev, ko potrebujemo razna potrdila, izdajo 
osebnih dokumentov, kupujemo osebno vozilo ali opravljamo vozniški izpit, če želimo 
skleniti zakonsko zvezo... in nenazadnje si zgraditi dom. To nam omogoča že Ustava RS v 
svojem 78. členu, ki določa, da si lahko vsak pridobi primerno stanovanje. Ne smemo 
pozabiti tudi na vse zakonske predpise, ki jih moramo spoštovati in nam krojijo vsakdan. 
V kolikor te storitve razširimo še na storitve javnega sektorja, ugotovimo, da se s 
storitvami le-tega srečujemo vsak dan, kot na primer še v šolstvu in zdravstvu (Colnar, 
2006, str. 159). 
Ena takih storitev je tudi postopek, ki je tema moje diplomske naloge. V Sloveniji obstaja 
problem pridobitve gradbenega dovoljenja, ki se začne z lokacijsko informacijo o 
določenem zemljišču, na katerem želimo graditi, in nadaljuje do same izdaje gradbenega 
dovoljenja. Ljudje se srečajo s tem problematičnim področjem, ko rešujejo stanovanjski 
problem. 
Tema, ki je predstavljena v diplomskem delu, je velikokrat del našega vsakdana. Odločila 
sem se za temo postopka pridobitve gradbenega dovoljenja manj zahtevnega objekta. 
Predstavila in analizirala sem sam postopek ter splošne značilnosti glede pogojev 
pridobitve gradbenega dovoljenja. Osrednja tema diplomskega dela je analiza posebnega 
upravnega postopka.  
Sedanja ureditev na področju urejanja prostora in graditve objektov v Republiki Sloveniji 
temelji na Zakonu o urejanju prostora (v nadaljevanju: ZureP-11) in Zakonu o graditvi 
objektov (v nadaljevanju: ZGO-12), ki skupaj sestavljata nedeljivo celoto. Postopek sem 
predstavila v skladu s temeljnimi pravnimi akti, ki veljajo v Sloveniji, ter analizirala in 
primerjala način urejanja prostora in pogojev za izdajo gradbenega dovoljenja za manj 
zahteven objekt v sosednji Avstriji. 
Problem, ki ga želim izpostaviti, je predvsem časovni okvir, ki ga investitor potrebuje od 
začetka do konca pridobitve gradbenega dovoljenja. Praksa je pokazala, da je dejanski 
čas pridobitve gradbenega dovoljenja pri nas velikokrat predolg. Postopek lahko traja tudi 
do enega leta, čeprav zakon določa krajši čas. Skozi diplomsko delo sem želela poiskati 
vzroke za dolgotrajno reševanje postopka.  
Postavljeni sta naslednji hipotezi: 
H1: Postopek pridobivanja gradbenega dovoljenja v Sloveniji je predolg zaradi 
nepregledne gradbene zakonodaje. 
                                        
1 Ur. list RS, št. 110/02, 8/03, 58/03, 33/07, 108/09, 80/10 
2 Ur. list RS, št. 126/07, 108/09, 61/10, 57/12, 101/13, 110/13, 19/15 
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H2: Po avstrijski zakonodaji je postopek gradbenega dovoljenja bolj enostaven kot v 
Sloveniji. 
Namen diplomskega dela je prikazati celoten sklop aktivnosti, ki so povezane s pridobitvijo 
gradbenega dovoljenja. Predstaviti želim zakonsko podlago, ki je temelj postopka 
pridobivanja gradbenega dovoljenja in analizirati sam postopek pridobivanja gradbenega 
dovoljenja v Sloveniji. 
Ocenjujem, da je opravljenih malo primerjalnih raziskav za Slovenijo in Avstrijo. S 
primerjavo istega postopka v sosednji Avstriji želim bodočim investitorjem omogočiti lažjo 
presojo, v kateri izmed omenjenih držav graditi. Rezultat primerjalne študije bodo razlike, 
enakosti in odstopanja med državama. 
Cilj diplomskega dela je podati ustrezne rešitve na področju postopka pridobivanja 
gradbenega dovoljenja, kje in kakšne so pomanjkljivosti v postopku, pokazati najbolj 
pereč problem predolgega postopka ter podati ustrezne rešitve. Predlagati želim 
izboljšave, ki bi pripomogle k hitrejši izdaji gradbenega dovoljenja. Nenazadnje je cilj te 
diplomske naloge v prakso prenesti predloge za večjo ažurnost in skrajšanje postopka 
samega. 
Pri pisanju diplomske naloge sem uporabila zgodovinsko metodo, metodo deskripcije, 
kompilacije in primerjalno metodo. Diplomsko delo bo temeljilo na upravno-pravni 
teoretični podlagi. 
Na začetku diplomskega dela sem predstavila osnovne pojme, ki so vezani na postopek  
pridobivanja gradbenega dovoljenja. 
V drugem poglavju sem analizirala pravno podlago za izdajo gradbenega dovoljenja. 
Zakonodaja je opredeljena v ZGO-1, ZureP-1 in predpisih, ki jih opredeljuje Zakon o 
varstvu okolja (v nadaljevanju: ZVO-13). 
V nadaljevanju sem predstavila postopek gradbenega dovoljenja na splošno, opredelila 
njegov namen in pomen. V tem poglavju so predstavljene naloge upravnih organov pri 
samem postopku. Izpostaviti želim komunikacijo med investitorjem in upravnim delavcem, 
obravnavanje vlog, ki so vezane na projektno dokumentacijo in posledično vplivajo na rok,  
in pogoje izdaje gradbenega dovoljenja. Opisala sem vlogo občine in njen vpliv na 
postopek. V nadaljevanju sem predstavila vrsto in vsebino projektne dokumentacije in 
projektne pogoje, ki morajo biti izpolnjeni pred samo vlogo gradbenega dovoljenja. 
V četrtem poglavju sem analizirala postopek gradbenega dovoljenja v Sloveniji na 
konkretnem primeru. Poglavje zajema začetek postopka od pridobitve lokacijske 
informacije, izpolnjevanje projektnih pogojev, soglasij, popolnosti vloge, do izdaje 
gradbenega dovoljenja. S tem sem podala jasno sliko pridobivanja gradbenega dovoljenja 
                                        
3 Ur. list RS, št. 39/06, 49/06 
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pri nas in opredelila čas, ki je potreben za ta upravni postopek. Ugotavljala sem ažurnost 
samega postopka. 
Kot protiutež sem v petem poglavju za primerjavo opisala enak postopek v sosednji 
Avstriji. Predstavila sem njihovo gradbeno zakonodajo in raziskala njihovo prostorsko 
načrtovanje. Izpostavila sem gradbeno dokumentacijo, ki je potrebna za popolno vlogo v 
Avstriji. 
Postopek pridobivanja gradbenega dovoljenja sem na tej točki primerjala, izpostavila 
razlike, enakosti in odstopanja. 
Na koncu diplomske naloge sem predlagala izboljšave samega postopka, predvsem v 











2 REGULATORJI IZDAJE GRADBENEGA DOVOLJENJA 
Graditev objektov je v današnjem času ena od panog gospodarskih dejavnosti, ki jo 
imenujemo gradbeništvo. Glede na sredstva, ki jih zahteva in glede na učinke, ki jih 
povzroča, že dolgo presega domeno prostega ukrepanja oziroma razpolaganja 
posameznikov oziroma pravnih oseb. To torej pomeni, da lastnik zemljišča ne more prosto 
odločati, kje in na kakšen način bo nek objekt postavil, oziroma ne more odločati na 
kakšen način bo že obstoječi objekt spremenil. Celo rušenje nekaterih vrst objektov ni več 
možno po lastni presoji lastnika. Vse to je posledica številnega civilizacijskega razvoja, kot 
so na primer gostejša poseljenost, splošni dvig materialne in kulturne ravni prebivalstva, 
zavest o pomenu zdravega okolja. Dopustnosti graditve objektov ni več mogoče presojati 
le z vidika potreb, materialnih možnosti ali estetskega okusa posameznikov. Da se 
vzpostavi nek red v okolju med javnim interesom in lastnikom, so potrebni pravni 
regulatorji, ki določajo pravila gradnje.  
Postopek izdaje gradbenega dovoljenja je posebni upravni postopek, ki ga pretežno ureja 
ZGO-1 s subsidiarno rabo Zakona o splošnem upravnem postopku (v nadaljevanju ZUP4). 
ZGO-1 prinaša v razmerju do ZUP-a veliko posebnosti, kot so svojevrstna določitev strank, 
zastopnikov, sestavine vloge, razmejitev med posebnim in skrajšanim ugotovitvenim 
postopkom, sestavine odločbe, rok za pritožbo, možnost odpovedi pritožbe, moment 
izvršljivosti, veljavnost odločbe idr. (Gruden & Kovač, 2007, str. 43). 
»Učinkovitost vodenja upravnih postopkov je pomembna za vsakega uporabnika javnih 
storitev, kot tudi za gospodarsko rast države prek privabljanja tujih in domačih investicij. 
Zakon o splošnem upravnem postopku (ZUP) je torej temeljni predpis, ki določa pravila 
ravnanja pri vzpostavljanju upravnopravnih razmerij in velja tudi za odločanje v gradbenih 
zadevah, tako v Sloveniji kot v Avstriji« (Sever, Đulabič, Kovač, 2015, str. 8). 
Ob sprejemanju ZureP-1 in ZGO-1, ki sta leta 2003 nadomestila prostorsko in gradbeno 
zakonodajo iz leta 1984, je bilo pogosto rečeno, da gre za zakona dvojčka. Kljub temu, da 
sta se od takrat naprej gradbena in prostorska zakonodaja obravnavali ločeno, je takšna 
obravnava zakonov še danes. Urejanje prostora in graditev objektov sta seveda zelo 
povezani. 
 
2.1 ZAKON O GRADITVI OBJEKTOV 
ZGO-1 ureja pogoje za projektiranje, gradnjo, vzdrževanje objektov, določa bistvene 
zahteve in njihovo izpolnjevanje glede lastnosti objektov, predpisuje način in pogoje, ki so 
povezani z graditvijo objektov, ureja organizacijo in delovno področje dveh poklicnih 
                                        
4 Ur. list RS, št. 80/99, 70/00, 52/02, 73/04, 22/05, 119/05, 24/06, 126/07, 65/08, 8/10, 82/13 
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zbornic, ureja inšpekcijsko nadzorstvo, določa sankcije za prekrške, ki so povezani z 
graditvijo objektov, ter ureja druga vprašanja povezana z gradnjo objektov. 
Iz navedenega lahko povzamemo, da se ZGO-1 omejuje le na vprašanja, ki zadevajo 
pridobitev gradbenega dovoljenja, da se gradnja izvede in da se za zgrajen objekt pridobi 
uporabno dovoljenje, če tako zahteva lastnik objekta. 
Osnova za pridobitev gradbenega dovoljenja je opredeljena v ZGO-1, vendar izhaja iz 
predpostavke, da so z novim ZureP-1 urejene podlage za izdelavo natančnih izvedbenih 
prostorskih aktov, iz katerih so razvidni vsi lokacijski pogoji, ki predstavljajo izhodišče za 
nadaljnjo projektiranje, gradnjo in vzdrževanje objektov. 
V nadaljevanju so za lažje razumevanje in preglednost povzeti pojmi, ki so opredeljeni v 
ZGO-1.  
Pomen pojmov povzetih iz Zakona o graditvi objektov (ZGO-1, 2. člen): 
Objekt je s tlemi povezana stavba ali gradbeni inženirski objekt, narejen iz gradbenih 
proizvodov in naravnih materialov, skupaj z vgrajenimi inštalacijami in tehnološkimi 
napravami. 
Stavba je objekt z enim ali več prostori, v katere človek lahko vstopi in so namenjeni 
prebivanju ali opravljanju dejavnosti. 
Manj zahtevni objekt je objekt, ki ni uvrščen med zahtevne, nezahtevne ali enostavne 
objekte. 
Udeleženci pri graditvi objektov so investitor, projektant, izvajalec, nadzornik in revident. 
Investitor je pravna ali fizična oseba, ki naroči graditev objekta ali, ki jo sam izvaja. 
Projektant je pravna ali fizična oseba, ki kot gospodarsko dejavnost opravlja storitve pri 
projektiranju. 
Izvajalec je pravna ali fizična oseba, ki kot gospodarsko dejavnost opravlja storitve pri 
izvajanju pripravljalnih del na gradbišču, izvajanju gradbenih del, montažah in vgrajevanju 
strojnih in električnih inštalacij, ter izvajanju zaključnih gradbenih del. 
Nadzornik je pravna ali fizična oseba, ki kot gospodarsko dejavnost opravlja storitve pri 
opravljanju gradbenega nadzora. 
Projektiranje je izdelovanje projektne dokumentacije in z njim povezano tehnično 
svetovanje, ki se glede na vrsto načrtov, ki sestavljajo takšno dokumentacijo, deli na 




Projektna dokumentacija je sistematično urejen sestav načrtov oziroma tehničnih opisov 
in poročil, izračunov, risb in drugih prilog, s katerimi se določijo lokacijske, funkcionalne, 
oblikovne in tehnične značilnosti nameravane in izvedene gradnje, ter obsega idejno 
zasnovo, idejni projekt, projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja, projekt za izvedbo in 
projekt izvedenih del. 
Soglasodajalec je državni organ, organ lokalne skupnosti ali nosilec javnega pooblastila, 
za katerega je z zakonom določeno, da določa projektne pogoje in daje soglasja za 
graditev objektov. 
Gradbeno dovoljenje je odločba, s katero pristojni upravni organ dovoli gradnjo in s 
katero določi konkretne pogoje, ki jih je treba pri gradnji upoštevati. 
Komunalni priključek je priključek objekta na objekt komunalne oskrbe in njegovo 
omrežje. 
 
2.2 ZAKON O UREJANJU PROSTORA  
Pred uveljavitvijo ZureP-1 je na področju urejanja prostora veljala zakonodaja, ki je zaradi 
dolgotrajne veljavnosti prostorsko načrtovanje pri nas pomembno zaznamovala. V letih 
med 1984 in 2003 so to področje urejali trije zakoni: 
 Zakon o urejanju prostora, 
 Zakon o urejanju naselij in drugih posegov v prostor, 
 Zakon o stavbnih zemljiščih. 
Vsi trije, razen slednjega, ki je bil v celoti obnovljen leta 1997, so veljali več kot 18 let. 
Sestavljali so usklajeno celoto in so temeljili na takratnem sistemu družbenega planiranja. 
ZureP-1 iz leta 2003 ureja celotno prostorsko regulativo, ki zajema prostorsko 
načrtovanje, prostorske ukrepe, opremljanje zemljišč za gradnjo, sistem zbirk prostorskih 
podatkov, pogoje in dejavnosti prostorskega načrtovanja ter prekrške v zvezi z urejanjem 
prostora. 
Zakon je bil v zadnjih letih obsežno razveljavljen, njegova vsebina pa je bila najprej leta 
2007 prenesena v Zakon o prostorskem načrtovanju (v nadaljevanju: ZPNačrt5), leta 2010 
pa še v sistemski Zakon o umeščanju prostorskih ureditev državnega pomena v prostor (v 
nadaljevanju: ZUPUDPP6) in ZGO-1 (Kovač, in drugi, 2015, str.167). 
Vsi zakoni, ki izhajajo iz krovnega ZureP-1, se med seboj dopolnjujejo in se v praksi 
uresničujejo kot nedeljiva celota. 
                                        
5 Ur. list RS, št. 33/07, 70/08, 108/09, 80/10, 43/11, 57/12,  109/12, 76/14, 14/15 
6 Ur. list RS, št. 80/10, 106/10, 57/12 
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Tako definira prostorsko načrtovanje kot "interdisciplinarno dejavnost, s katero se na 
podlagi razvojnih usmeritev ob upoštevanju javnih koristi varstva okolja, ohranjanja 
narave, varstva živali in naravnih dobrin, varstva premoženja in varstva kulturne 
dediščine, načrtuje posege v prostor in prostorske ureditve" (ZPNačrt, 2. člen, 19. točka 
prvega odstavka). 
Namen tega zakona je bil pravno preurediti urejanje prostora in s tem doseči naslednje 
cilje: 
 opredeliti pristojnost pri urejanju prostora med državo in lokalnimi skupnostmi, 
 omogočiti javnosti, da sodeluje že v postopkih priprave in sprejemanja prostorskih 
aktov ob predpostavki, da se tudi časovno skrajšajo postopki za določeno 
prostorsko ureditev, 
 v skladu z Ustavo RS, ki pojmuje zasebno lastnino kot temeljno pravico, upoštevati 
le-to pri prostorskem načrtovanju, in zasebni iniciativi omogočiti, da sodeluje v 
postopkih prostorskega načrtovanja in vlaga zasebni kapital v opremljanje 
gradbenih zemljišč (urbanistična pogodba), 
 zmanjšati investicijska tveganja, kar je delno zagotovljeno že s prejšnjo alinejo 
sodelovanja potencialnega investitorja pri pripravi izvedbenega načrta in z izdajo 
lokacijske informacije, ki nam omogoči pridobitev pogojev za nadaljnje načrtovanje 
nameravanih posegov v prostor, 
 urediti strokovne dejavnosti prostorskega načrtovanja, kar pomeni, da nosi 
odgovornost za skladnost projekta za poseg v prostor s prostorskimi akti in 
odgovornost za medsebojno skladnost prostorskih aktov stroka tako, da so upravni 
organi tega razbremenjeni. 
Posebna novost, ki jo je ZureP-1 uvedel in opredelil v 80. členu7, je izdaja lokacijske 
informacije. Občinski upravni organ, pristojen za urejanje prostora, lahko vsakomur na 
zahtevo izda lokacijsko informacijo.  
Pomen pojmov povzetih iz Zakona o urejanju prostora (Zurep-1. 2.člen) 
Namenska raba je s prostorskimi akti določena raba zemljišč in objektov, ki se deli na 
osnovno in podrobno namensko rabo. Opredeljena je v občinskih prostorskih aktih. 
Prostorska ureditev je načrtovana razmestitev dejavnosti in objektov na določenem 
ureditvenem območju. 
Prostorsko načrtovanje je interdisciplinarna dejavnost, s katero se na podlagi varstvenih 
zahtev in ob upoštevanju razvojnih možnosti načrtuje namensko rabo prostora, določajo 
se pogoji za razvoj dejavnosti v prostoru in njihovo razmestitev ter ukrepi za izboljšanje 
obstoječih fizičnih struktur. Določajo se tudi pogoji za umestitev načrtovanih objektov v 
prostor in njihovo izvedbo. 
                                        
7 Ur. list RS, št. ZUPUDPP 80/10 
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Nosilci urejanja prostora so državni organi oziroma organi lokalnih skupnosti ter nosilci 
javnih pooblastil, ki odločajo ali soodločajo v zadevah urejanja prostora. To so zlasti 
pristojna ministrstva in njihovi organi v sestavi, ter lokalne in državne javne službe kot 
nosilci javnih pooblastil. 
Komunalna infrastruktura so objekti oziroma omrežja lokalne gospodarske javne 
infrastrukture, ter grajeno javno dobro lokalnega pomena. 
 
2.3 SEKTORSKI ZAKONI 
Prostorsko načrtovanje pa urejajo tudi drugi sektorski zakoni, ki določajo način izdelave 
sektorskih registrov in načrtov ter način njihovega upoštevanja v prostorskih aktih. V naši 
ureditvi so veljavni naslednji primeri: 
 Zakon o gozdovih (v nadaljevanju: ZG8) določa obveznost priprave programa 
razvoja gozdov v Sloveniji in določa obveznost priprave načrtov za gospodarjenje z 
gozdovi, gozdnogospodarskih in gozdnogojitvenih načrtov. 
 Zakon o kmetijskih zemljiščih (v nadaljevanju: ZKZ9) določa, da je določitev 
kmetijskih zemljišč za stavbna mogoča le v prostorskih aktih države ali občine, v 
skladu z zakonom. Izjemoma se lahko najboljša kmetijska zemljišča s prostorskimi 
akti države namenijo za nekmetijsko rabo. 
 Energetski zakon  (v nadaljevanju: EZ-110) določa pristojnost sistemskih 
operaterjev prenosnih in distribucijskih energetskih omrežij, da dajejo smernice na 
prostorske akte, ter obveznosti občin, da prostorske akte usklajujejo z nacionalnim 
energetskim programom. 
 Zakon o varstvu okolja ( v nadaljevanju: ZVO-111) ureja varstvo okolja pred 
obremenjevanjem, kot temeljni pogoj za trajnostni razvoj in v tem okviru določa 
temeljna načela varstva okolja, ukrepe varstva okolja, spremljanje varstva okolja 
in informacije, določa tudi ekonomske in finančne instrumente varstva okolja, 
javne službe varstva okolja ter druga, z varstvom okolja povezana vprašanja.  
 Zakon o ohranjanju narave (ZON - UPB-112) predstavlja usmerjanje in spodbujanje 
takšnega družbenega razvoja, ki dolgoročno omogoča človekovo zdravje, počutje, 
kakovost njegovega življenja ter ohranja biotske raznovrstnosti. 
 Zakon o vodah (v nadaljevanju: ZV-113) določa, da morajo prostorski akti 
upoštevati načrte upravljanja voda, ki se pripravljajo na tem področju, ter da 
                                        
8 Ur. list RS, št. 30/93, 67/02, 110/07, 106/10, 63/13, 17/14, 24/15, 9/16 
9 Ur. list RS, št. 54/00, 67/02, 36/03, 55/03, 43/11, 71/11, 58/12, 27/16 
10 Ur. list RS, št. 17/14 
11 Ur. list RS, št. 41/04, 17/06, 20/06 
12 Ur. list RS, št. 56/99, 31/00, 119/02, 22/03, 41/04, 96/04, 46/14 
13 Ur. list RS, št. 38/81, 29/86, 42/89, 15/91-I, 32/93, 29/95, 52/00, 67/02 
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morajo določiti prostorske ureditve za postavitev vodne infrastrukture in objektov 
za oskrbo s pitno vodo. 
 Zakon o varstvu kulturne dediščine (v nadaljevanju: ZVKD-114) določa vlogo 
varstva kulturne dediščine v prostorskem načrtovanju in opredeljuje strategijo in 
smernice s tega področja kot sestavine prostorskih aktov in projektne 
dokumentacije za gradnjo objektov, ter presojo vplivov na kulturno dediščino kot 
sestavino presoje vplivov na okolje (Čebulj, in drugi, 2010, str. 699). 
 
2.3.1 PROSTORSKO NAČRTOVANJE  
Prostorsko načrtovanje je torej dejavnost, s katero se na podlagi varstvenih zahtev in ob 
upoštevanju razvojnih možnosti : 
 načrtuje namenska raba prostora,  
 določajo pogoji za razvoj dejavnosti v prostoru in njihova razmestitev, 
 določajo pogoji za umestitev načrtovanih objektov v prostor in njihovo izvedbo. 
Vrste prostorskih aktov, njihovo vsebino in medsebojna razmerja ter postopke za njihovo 
pripravo in sprejem ureja ZPNačrt. Zakon ureja prostorsko načrtovanje kot del urejanja 
prostora, opremljanja stavbnih zemljišč ter vzpostavitev in delovanje prostorskega 
informacijskega sistema (ZPNačrt, 1. člen). 
Zakon v svojem 14. členu določa, da se prostorske ureditve načrtujejo s prostorskimi akti. 
Z njimi se določajo posegi v prostor ter merila in pogoji za njihovo izvedbo. 
Prostorske akte delimo na: 
 državne, 
 občinske, 
 medobčinske prostorske akte. 
Državna prostorska akta sta: 
 državni strateški prostorski načrt, 
 državni prostorski načrt. 
Občinska prostorska akta sta: 
 občinski prostorski načrt, 
 občinski podrobni prostorski načrt 
Medobčinski prostorski načrt je regionalni prostorski načrt (ZPNačrt, 14. člen). 
                                        
14 Ur. list RS, št. 16/08, 123/08, 90/12, 111/13 
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Državni prostorski načrt  ne sme biti v nasprotju z državnim strateškim prostorskim 
načrtom, razen v primeru načrtovanja prostorskih ureditev za sanacijo naravnih in drugih 
nesreč, določenih s tem zakonom. Regionalni prostorski načrt ne sme biti v nasprotju z 
državnimi prostorskimi akti in regionalnim prostorskim načrtom. Občinski podrobni 
prostorski načrt ne sme biti v nasprotju z občinskim strateškim prostorskim načrtom. Za 
prostorske akte se po tem zakonu, razen za državni strateški načrt, izvedejo postopki 
celovite presoje vplivov na okolje (ZPNačrt, 15. in 16. člen). 
S prostorskimi akti država in občine urejajo prostor na svojem območju. Akti morajo biti 
med seboj usklajeni. Država in občine s prostorskimi akti urejajo vse prostorske ureditve. 
Na tak način se urejajo posegi v prostor in njihovi pogoji za izvedbo, ureja se prostorsko 
načrtovanje in urejanje, način gradnje, odmera komunalnega prispevka, zaščita in 
lastninska pravica. 
 
2.3.2 PROSTORSKI AKTI 
Prostorski akti so osnova za posege v prostor ter izrabo prostora, saj določajo pogoje in 
možne posege na posameznih delih prostora. Prostorsko načrtovanje je v javnem interesu 
(ZPNačrt, 3. člen). 
Prostorsko načrtovanje pa vključuje tudi sodelovanje vseh zainteresiranih, torej tudi 
posameznikov oziroma javnosti, skupin prebivalstva, ter njihovo udeležbo. Zakon določa, 
da je potrebno v postopkih prostorskega načrtovanja omogočiti sodelovanje 
zainteresiranih oseb s pobudami, predlogi, mnenji in vseskozi omogočati javnosti vpogled 
v prostorske akte ter spremno dokumentacijo. Kot smo že omenili, poznamo državne, 
občinske in medobčinske prostorske načrte, ki so si glede na naravo akta podrejeni 
(ZPNačrt, 14. člen, 15. člen). 
Vsi posegi v prostor morajo biti skladni s prostorskimi akti, ki urejajo zemljišče na katerem 
se poseg izvaja. Prostorski akti se s časom lahko spreminjajo, saj se razvoj prostora lahko 
nadaljuje in je kontinuiran proces, vezan na interese in potrebe v določenem obdobju 
(Vrhovno sodišče, upravni oddelek (2009), Sodba I Up 48/2006). 
Skladnost s prostorskimi akti določa ZGO-1 v svojem 13. in 14. členu, ki predpisujeta, da 
morajo biti vsi objekti skladni s prostorskimi akti, zanesljivi in evidentirani. Takšno 
zagotavljanje skladnosti s prostorskimi akti je v javnem interesu. Skladnost objektov se 
zagotavlja s projektiranjem in rekonstruiranjem v postopku izdaje gradbenega dovoljenja, 
s samo gradnjo in z izvajanjem del na objektu. 
Če povzamemo, so prostorski akti predpisi in predstavljajo ključne dokumente urejanja 
prostora, s katerimi se odloča o najbolj strateških vprašanjih prostorskega razvoja, pa vse 
do izvedbenih detajlov v zvezi z oblikovanjem objektov na povsem konkretni lokaciji. Ker v 
Sloveniji nimamo institucionalno vzpostavljene regionalne ravni prostorskega načrtovanja, 
prostorskih ureditev regionalnega pomena ne načrtujejo regije temveč občine. Obstajajo 
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tudi prostorske ureditve skupnega pomena, ki se uporabijo takrat, ko se država in občina 
(lahko pa tudi več občin skupaj) dogovorita, da občina ali več občin skupaj načrtuje in 
sprejme prostorski akt za določeno prostorsko ureditev (Koselj, in drugi, 2012, str. 91). 
Sprejemanje aktov je zahteven proces, ki zahteva sodelovanje različnih strok in organov, 
še danes pa nastajajo težave ob sprejemanju občinskih prostorskih načrtov. 
Zavedati se moramo, da so prostorski akti osnova za vsako izvajanje gradbenih posegov v 
prostor in lahko omejujejo gradbene dejavnosti in posege, ki se jih na posameznih 





3 GRADBENO DOVOLJENJE 
"Gradbeno dovoljenje je upravna odločba, s katero pristojni upravni organ dovoli gradnjo 
in s katero določi konkretne pogoje, ki jih je treba pri gradnji upoštevati" (ZGO-1, 2. člen, 
str. 65). Odločba se lahko izda za celoten objekt ali za posamezni del objekta. ZGO-1 
določa, da je gradbeno dovoljenje potrebno za gradnjo novega objekta, odstranitev 
obstoječega objekta, nadomestno gradnjo, rekonstrukcijo objekta in za dela v zvezi s 
spremembo namembnosti. Gradnja, oziroma dela, se lahko začnejo šele po pridobitvi 
pravnomočnega gradbenega dovoljenja, na lastno odgovornost investitorja pa že na 
podlagi dokončnega gradbenega dovoljenja. 
»Gradbena dovoljenja imajo kot izrazito administrativno pravno vsebinsko področje velik 
vpliv na ekonomijo. Posledično mora država pri regulaciji področja gradenj upoštevati na 
eni strani varstvo javnega interesa, na drugi pa varovati svobodno gospodarsko pobudo 
ter vzpodbujati gospodarstvo k čim večji aktivnosti oz. rasti« (Jovanovič, Aristovnik, Rogić-
Lugarić, Ekonomska analiza postopkov pridobivanja gradbenih dovoljenj v Sloveniji in na 
Hrvaškem s poudarkom na dobrih praksah, 2015, str.1) 
Glede na zahtevnost gradnje deli zakon objekte na: 
 zahtevne objekte 
 manj zahtevne objekte 
 nezahtevne objekte 
 enostavne objekte. 
Tehnične pogoje in zahteve za posamezno vrsto objektov določa Uredba o razvrščanju 
objektov glede na zahtevnost gradnje15. Z uredbo se objekti razvrščajo glede na 
zahtevnost gradnje na zahtevne, manj zahtevne, nezahtevne in enostavne objekte. 
Določeno je tudi vzdrževanje objektov. Uredba se ne uporablja za razvrščanje enostavnih 
objektov in za vzdrževanje objektov, ki jih določajo predpisi s področja rudarstva, 
energetike, elektronskih komunikacij, železnic, cest, gospodarjenja z gozdovi, žičniških 
naprav ter drugimi predpisi, razen v primeru, da so določbe te uredbe za investitorja 
ugodnejše (Uredba o razvrščanju objektov glede na zahtevnost gradnje, 1. člen). 
 
3.1 VRSTE OBJEKTOV 
Zahteven objekt je objekt, v katerem se zadržuje večje število oseb ali objekt, ki ima 
velike dimenzije, ali objekt, za katerega je vedno obvezna presoja vplivov na okolje po 
zakonu, ki ureja varstvo okolja, ali drugi objekt, če je tako urejeno s posebnimi predpisi 
                                        
15 Ur. list RS, št. 18/13, 24/13, 26/13 
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(Uredba o razvrščanju objektov glede na zahtevnost gradnje, 3. člen). To so na primer: 
gostinske stavbe, zaklonišča, zapori, vojašnice, prevzgojni domovi itd. 
Manj zahteven objekt je objekt, ki ni uvrščen med zahtevne, nezahtevne ali enostavne 
objekte (Uredba o razvrščanju objektov glede na zahtevnost gradnje, 4. člen). 
Nezahteven objekt je konstrukcijsko manj zahteven objekt, za katerega mora investitor 
pridobiti gradbeno dovoljenje za nezahteven objekt. Izpolniti je potrebno za to predpisan 
obrazec, iz katerega so razvidni vsi pogoji, ki morajo biti izpolnjeni. Podati je potrebno 
tehnični opis, tloris, prerez, površino, odmik od sosedov, soglasja itd. Izkazati je potrebno 
tudi lastninsko pravico na nepremičnini, kjer želimo graditi. Med nezahtevne objekte 
štejemo: ograja (višina nad 2 m do vključno 3 m), vodnjak (višina nad 5 m, globina nad 
30 m), podporni zid (višinska razlika med zemljiščem do 1,5 m), pomožni kmetijsko-
gozdarski objekt, to je objekt, ki ni namenjen prebivanju, temveč kmetijski pridelavi, 
vrtnarjenju (površine do vključno 150 m2 in višine do vključno do 6 m) itd. 
Enostaven objekt je konstrukcijsko nezahteven objekt za katerega ne potrebujemo 
posebnega gradbenotehničnega in statičnega preverjanja. Ni namenjen prebivanju in ni 
objekt z vplivi na okolje. Enostavni objekti so opredeljeni v Uredbi o razvrščanju objektov 
glede na zahtevnost gradnje v 6. členu. Distinkcije glede enostavnih objektov so zelo 
pomembne zato, ker se v skladu z ZGO-1 gradnja enostavnega objekta lahko začne brez 
gradbenega dovoljenja, vendar pa ne v nasprotju z veljavnim prostorskim aktom (ZGO-1, 
3. člen). 
 
3.2 NAMEN IN POMEN GRADBENEGA DOVOLJENJA  
Namen ZGO-1 je v tem, da se pravilno in hitreje realizirajo investitorjeve namere, ki se 
začnejo s preveritvijo ali bo nameravana gradnja v skladu s prostorskim aktom. V ta 
namen si mora investitor pridobiti lokacijsko informacijo, katere pomen, namen, status in 
veljavnost bomo opisali v nadaljevanju.  
Vsi udeleženci, ki nastopajo pri gradnji objektov (investitor, projektant, revident, 
nadzornik) morajo vsak zase in v okviru svojih pravic ter dolžnosti določenih z zakonom 
zagotavljati, da bodo objekti in njihovi posamezni deli skladni s prostorskimi akti, 
evidentirani in zanesljivi v sami fazi uporabe. 
Skladnost objekta s prostorskimi akti pomeni, da bo objekt projektiran, zgrajen, 
rekonstruiran in uporabljen tako, da ne bo kršil predpisov, ki veljajo za določeno območje, 
oziroma, da objekt ne odstopa od veljavnih prostorskih aktov. Na ta način se uresničujejo 
temeljni cilji in z njimi povezani javni interesi urejanja prostora, v katerem živimo. 
Evidentiranost objekta pomeni zagotavljati ažurnost javnih evidenc o nepremičninah 
zemljiškega katastra, katastra stavb in katastra gospodarske javne infrastrukture. 
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Evidentiranost objektov se zagotavlja v postopku izdaje gradbenih in uporabnih dovoljenj 
in pozneje, ko so objekti zgrajeni, z vpisom v uradne evidence. 
Zanesljivost objekta pomeni, da bodo objekti projektirani, zgrajeni, oziroma rekonstruirani 
s takšnimi gradbenimi materiali in proizvodi ter na takšen način, da bodo objekti zanesljivi 
kot celota. 
Gradbeno dovoljenje izda pristojni upravni organ za gradbene zadeve v upravnem 
postopku, predpisanem z ZUP-om, vendar pa se v primerih, kjer jih določa ZGO-1, 
uporabljajo določbe ZGO-1. 
 
3.3 PRIDOBITEV LOKACIJSKE INFORMACIJE 
Vpis lastninske pravice v zemljiško knjigo na neki nepremičnini je pomemben z vidika 
dokazila o pravici do gradnje. Je prvi formalni in materialni pogoj za popolnost vloge. 
Vendar pa lastninska pravica na izbrani nepremičnini še ne pomeni hkrati tudi gradnje na 
nepremičnini, temveč je ta odvisna od ureditve v prostorskem načrtu. 
Investitor, ki namerava graditi objekt, mora najprej pridobiti lokacijsko informacijo. Z 
pridobitvijo lokacijske informacije investitor izve ali je zemljišče sploh zazidljivo in kakšen 
poseg je na njem možen. Pogoje o gradnji določa prostorski načrt občine, na območju 
katere želimo graditi. Lokacijsko informacijo izda pristojna občina.  
Gre za potrdilo iz uradne evidence, ki je zgolj informativne narave. Dokument ni pravna 
podlaga za odločanje o tem, katere določbe in na kakšen način urejajo gradnjo v 
konkretnem primeru. Slednje je namreč v pristojnosti upravnega organa (Gruden & 
Kovač, 2007, str. 52). 
Lokacijska informacija se je uveljavila z uveljavitvijo Zakona o urejanju prostora, ki je 
začel veljati s 1.1.2003. Zakon je predpisal tudi podzakonski akt, ki podrobneje določa 
obliko lokacijske informacije, medtem ko status potrdila iz uradne evidence, ki ga ima 
lokacijska informacija, podrobneje ureja ZUP. 
Problem, ki nastane v praksi, je nesigurnost investitorja v samem procesu priprave 
gradbene in prostorske dokumentacije, saj ta ne ve ali bo objekt lahko zgradil. Naložba je 
dokaj tvegana (Dragič, 2014). 
Namen lokacijske informacije je: 
 da si investitor pred samo pridobitvijo projektne dokumentacije pridobi ustrezne 
podatke o pogojih za nadaljnje načrtovanje njegove investicije ter podatke o 
lokacijskih in drugih pogojih za izvedbo nameravane gradnje. Na podlagi 
pridobljenih informacij se odloči za nadaljnjo načrtovanje in gradnjo; 
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 da se pred izvedbo del pridobijo natančni podatki o namenski rabi zemljišča, za 
katero se sklene pravni posel in podatki o morebitnih omejitvah in prepovedih na 
zemljišču; 
 da se zavaruje pri raznih pravnih poslih; 
 da pridobi informacije o statusu zemljišča in o pogojih, ki zanj veljajo. 
Glavni namen lokacijske informacije je, da bodočemu investitorju poda vse relevantne 
javnopravne predpise (informacije o prostorskih aktih, ki veljajo na določenem območju), 
ki jih morajo pri svojem razpolaganju z nepremičnino upoštevati in na katere morajo biti 
pozorne stranke v postopku. 
Na ta način se poveča tudi pravna in investicijska varnost, ker ima investitor oziroma 
stranka na voljo vse relevantne podatke o prostorskih ukrepih in celoten seznam 
predpisov. Dodaten element varnosti je tudi dejstvo, da ima lokacijska informacija značaj 
potrdila iz uradne evidence. 
V skladu z 80. členom ZureP-1, se lokacijska informacija izda za namen, ki ga vlagatelj 
opredeli oziroma navede pri vlogi. 
Pravilnik o obliki in načinu izdaje lokacijske informacije določa, da se glede na namen 
lahko izdajo tri vrste lokacijske informacije. 
Za gradnjo objekta  potrebujemo lokacijsko informacijo za namen gradnje objektov 
oziroma za izvajanja del na objektih ali zemljiščih. 
Za potrebe projektiranja lokacijska informacija vsebuje podatke o namembnosti rabe 
prostora ter lokacijske in druge pogoje, določene v občinskem prostorskem načrtu. 
Lokacijska informacija vsebuje prostorske ukrepe, ki veljajo na določenem območju 
občine. 
V osnovi je lokacijska informacija prepis posameznih členov iz odloka občine, s katerim je 
bil sprejet prostorski izvedbeni akt. Prostorski izvedbeni akti se objavljajo v uradnem 
glasilu občine in so javno dostopni. Ob tem se postavlja vprašanje smiselnosti take vrste 
informacije. 
Lokacijske informacije so velikokrat nejasne, vsebujejo preveč podatkov, tako da ni 
možno razbrati bistvenih oziroma tistih, ki so za investitorja ključnega pomena. Velikokrat 
je potrebno za razumevanje lokacijske informacije tolmačenje, ker so prostorski akti 
izdelani nepregledno in vsebinsko drugače, kot je potrebno v skladu s pravilnikom o 
lokacijski informaciji. Zaradi nerazumevanja le-te, se investitorji nemalokrat odločijo, da 
jim projektno dokumentacijo za pridobitev gradbenega dovoljenja uredijo projektantske 
organizacije, saj iz lokacijske informacije težko razberejo pogoje za objekt. Lokacijska 
informacija bi morala biti napisana v bolj razumljivi obliki. 
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V lokacijsko informacijo je potrebno vpisati tudi podatke o tem, ali so na obravnavanem 
območju v pripravi spremembe in dopolnitve prostorskega akta. Vsebuje tudi informacijo, 
da lokacijska informacija velja do uveljavitve novega prostorskega akta oziroma njegovih 
dopolnitev in sprememb. 
 
3.4 PROJEKTNA DOKUMENTACIJA 
Projektna dokumentacija je v naši gradbeni zakonodaji poseben pojem, ki ga v gradbeno 
zakonodajo drugih držav, ni lahko prevesti. Po eni strani mnoge druge države na zakonski 
in podzakonski ravni ne poznajo tako podrobne obravnave projektne dokumentacije, 
vendar pa projektne dokumentacije ne smemo enačiti s projektom, ki je mnogo širši 
pojem in pomeni ciljno usmerjen in zaključen proces razvijanja dejavnosti, ki so 
usmerjene k doseganju končnega cilja.  
Projektna dokumentacija je torej zbirka gradbenih projektov, ki so namenjeni uresničitvi 
gradbene namere oziroma sami postavitvi objekta (Koselj, in drugi, 2012, str. 121). 
Projektna dokumentacija je v 2. členu ZGO-1 opredeljena kot sistematično urejen sestav 
načrtov oziroma tehničnih opisov in poročil, izračunov, risb in drugih prilog, s katerimi se 
določijo lokacijske, funkcionalne, oblikovne in tehnične značilnosti nameravane in 
izvedene gradnje ter obsega idejno zasnovo, idejni projekt, projekt za pridobitev 
gradbenega dovoljenja, projekt za izvedbo in projekt izvedbenih del. 
Pravilnik o projektni dokumentaciji določa obliko projektne dokumentacije. Ta določa 
obliko drugače kot ZGO-1. Zakon jo deli na načrte, tehnične opise, poročila, izračune, 
risbe itd. Projektni pravilnik dokumentacijo deli na vodilno mapo, načrte in elaborate.  
 
3.4.1 VRSTA IN VSEBINA PROJEKTNE DOKUMENTACIJE 
Po pridobitvi lokacijske informacije, si mora investitor poiskati ustreznega projektanta za 
izdelavo projektne dokumentacije za nadaljnjo pridobitev gradbenega dovoljenja. 
Podrobnejšo vsebino projektne dokumentacije določa torej Pravilnik o projektni 
dokumentaciji16. Pravilnik določa vsebino projektne dokumentacije za zahtevne in manj 
zahtevne objekte. Opredeljuje način njene izdelave in vrste načrtov, ki jo sestavljajo in se 
uporabljajo za posamezne vrste stavb in gradbenih inženirskih objektov, glede na namen 
njene uporabe. 
Glede na namen uporabe projektno dokumentacijo razvrščamo na naslednje projekte: 
                                        
16 Ur. list RS, št. 55/08 
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 Idejno zasnovo (IDZ), katere namen je pridobitev projektnih pogojev in soglasij za 
priključitev pristojnih soglasodajalcev, 
 idejni projekt (IDP), katerega namen je izbira najustreznejše možnosti 
nameravanega objekta oziroma načina izvedbe del, ki se izdela le, če je tako 
določeno ali če to zahteva investitor, 
 projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja (PGD), katerega namen je pridobitev 
gradbenega dovoljenja, 
 projekt za izvedbo (PZI), katerega namen je izvedba gradnje, 
 projekt izvedbenih del (PID), katerega namen je pridobitev uporabnega 
dovoljenja. 
Idejna zasnova je grafični prikaz in opis nameravane gradnje, na podlagi katerega 
soglasodajalec navede projektne pogoje. V primeru, da je idejna zasnova namenjena 
pridobitvi soglasja za priključitev, mora vsebovati tudi podatke, ki so potrebni za izdajo 
soglasja (ZGO-1, 35. člen). 
Idejna zasnova je torej podlaga za izdajo projektnih pogojev. ZGO-1 določa, da se IDZ, ki 
vsebuje podatke za izdajo soglasij, uporablja tudi za njihovo pridobitev. Vendar pa je v 
praksi drugače.  
Upravljalci komunalne infrastrukture praviloma pričakujejo, da se jim odda kar dokončan 
projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja. Pogoste so tudi še strožje zahteve s strani 
soglasodajalcev. Namesto predpisanih shem, zahtevajo obdelavo priključkov na ravni 
projekta za izvedbo.  
ZGO-1 ne predvideva nadzora nad soglasodajalci, zato je tovrstno prakso zelo težko 
preprečiti. 
Krivde za podrobno in izčrpno idejno zasnovo pa ne gre vedno pripisovati samo 
soglasodajalcem, saj velikokrat širjenje vsebine IDZ predpisujejo področni predpisi. V 
primerih, ko soglasodajalci nimajo predpisanih podlag, pa bi se takšne anomalije (zahteve 
po tehnični dokumentaciji brez pravnih podlag) morale izpodbijati s pomočjo pravnih 
sredstev. S tem bi poenostavili postopke in odpravili samovoljo soglasodajalcev (Koselj, in 
drugi, 2012, str. 125). 
Idejni projekt je podlaga za odločitev o primernosti gradnje. Namen tega projekta je izbira 
najustreznejše možnosti oziroma načina izvedbe del. Izda se, če je tako določeno s 
posebnimi predpisi, oziroma, če to pisno zahteva investitor.  
Vsebina idejnega projekta je bolj natančna, saj vključuje zbirno projektno poročilo. To 
vsebuje opis projekta s predvidenimi materiali, tehnološko opremo, inštalacijami na 
objektu, s tehničnimi ukrepi za varstvo okolja, opisom morebitnih predhodnih geoloških in 
geomehanskih raziskav, seizmoloških, hidroloških, meteoroloških in klimatskih pogojev 
lokacije ter oceno vseh stroškov gradnje. Risbe v načrtih stavb morajo prikazovati tlorise 
vsake etaže in dva značilna, med seboj pravokotna prereza. 
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Glavna razlika med IDZ in IDP je pojavljanje predvidenih stroškov gradnje. Da je te 
stroške mogoče oceniti, je potrebno načrte idejnega projekta izdelati za stopnjo bolj 
natančno, kot v fazi idejne zasnove (Štravs, in drugi, 2012, str.126). 
Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja omogoča presojo vseh okoliščin, pomembnih 
za izdajo gradbenega dovoljenja. Je najbolj podrobno opisan projekt. K temu je 
pripomogel njegov namen, to je pridobitev upravne odločbe - gradbenega dovoljenja. 
Večji del zahtev je namenjen vodilni mapi. Vodilna mapa mora vsebovati izjavo 
odgovornega vodje projekta, povzetek revizijskega poročila (če je bila revizija potrebna), 
izkaze, lokacijske podatke, kopije pridobljenih soglasij in soglasij za priključitev. 
Upravni organ mora pred izdajo gradbenega dovoljenja preveriti skladnost projekta za 
pridobitev gradbenega dovoljenja  z veljavnim prostorskim aktom. Lokacijski podatki 
morajo vsebovati: 
 grafični prikaz lege, oblike in velikosti zemljiške parcele, na kateri objekt stoji 
oziroma kjer bo potekala nameravana gradnja (razvidno na geodetskem načrtu), 
 navedba veljavnega prostorskega akta in opis usklajenosti z njim, 
 grafični prikaz regulacijskih linij na geodetskem načrtu (če tako določa prostorski 
akt), 
 grafični prikaz lege objekta na zemljišču (tloris), z značilnimi absolutnimi in 
relativnimi višinskimi koti, projekcijo izpostavljenih podzemnih ali nadzemnih delov 
objekta na zemljišče, prikaz odmikov od sosednjih objektov in zemljišč ter 
varovanih pasov in varovanih območij (razvidno na geodetskem načrtu), 
 grafični prikaz prerezov objekta, oblikovanje terena in objekta (razvidno na 
geodetskem načrtu), 
 grafični prikaz priključkov na infrastrukturo, ki prikazuje mesto priključitve na 
obstoječo infrastrukturo, mesto priključitve na objektu in traso poteka priključka,  
kadar se objekt nanjo priključuje, popis kapacitete, vrst in dimenzij priključkov in 
navedba parcel preko katerih priključki potekajo (razvidno na geodetskem načrtu), 
 grafični prikaz prometne ureditve, ki prikazuje potek priključevanja na javno cesto, 
prikaz površin za mirujoči promet in intervencijski dostop (razvidno na geodetskem 
načrtu), 
 grafični prikaz zunanje ureditve, ki vsebuje prikaz utrjenih in zelenih površin z 
odvodnjavanjem (razvidno na geodetskem načrtu), 
 opis predvidenih vplivov objekta na bližnjo okolico z navedbo ustreznih ukrepov, 
 elemente za zakoličenje (razvidno na geodetskem načrtu), 
 grafični prikaz območja samega gradbišča (Lovšin, in drugi, 2012, str. 127). 
Vodilna mapa obsega tudi izpolnjene izkaze, ki so predpisani v gradbenotehničnih 
predpisih. Ti dokumenti so povzetki iz obveznih elaboratov in so navedeni tako, da jih 
soglasodajalec, upravni delavec in inšpektor zlahka pregledajo. Dokument mora biti 
pregleden, da je mogoča hitra primerjava med predpisano zahtevo in dejansko doseženo 
vrednost v projektu (Koselj, in drugi, 2012, str.128). 
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Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja vsebuje tudi izjavo odgovornega projektanta, 
da je načrt skladen z veljavnim prostorskim aktom, z veljavnimi gradbenimi predpisi ter s 
pogoji oziroma soglasji za priključitev, da načrt vsebuje vse bistvene zahteve, da bo 
gradnja izvedena v skladu z obravnavanim načrtom, da bo zanesljiva in da so v njem 
upoštevane vse zahteve elaboratov. S takšno izjavo pooblaščeni odgovorni projektant 
jamči, da sme upravni organ podpisanemu načrtu zaupati in da se mu ni potrebno 
ukvarjati s preverjanjem njegove vsebine (Štraus, 2012, str.128). 
Del PGD so tudi elaborati, če tako zahtevajo posebni predpisi. To so: 
 geodetski načrt, 
 študija požarne varnosti,, 
 zasnova požarne varnosti 
 konservatorski načrt (v primeru gradnje, kjer je tak načrt predpisan), 
 načrt gospodarjenja z gradbenimi odpadki, 
 ocena zvočne izolacije (zvočna zaščita stavb), 
 elaborat gradbene fizike (toplotna zaščita in učinkovita raba energije) 
 študija o izvedljivosti alternativnih sistemov za oskrbo z energijo (Štravs, in drugi, 
2012, str.129). 
Naslednji dokument je projekt za izvedbo. Lahko bi rekli, da je projekt za izvedbo 
dejansko projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja, dopolnjen s podrobnimi načrti. 
Namen projekta so v obliki načrtov izdelana navodila, ki so namenjena izvajalcu del. Kaj 
mora opraviti, da bo gradnja uresničena v skladu s pričakovanji investitorja in v skladu s 
PGD. Gre za razmerje med projektantom, izvajalcem in nadzornikom. Vodilna mapa je 
skromna.  
Projekt za izvedbo vsebuje tudi lastnosti gradbenih materialov, ki morajo biti skladne z 
zakonodajo o gradbenih proizvodih17. Poročilo mora vsebovati tudi mesto in način 
vgradnje materialov, popis količin materiala in opreme (Lovšin, in drugi, 2012, str. 129). 
Načrti projekta za izvedbo morajo vsebovati: 
 sheme, risbe gradbenih, inštalacijskih in obrtniških del, 
 zbirne risbe inštalacij in opreme, 
 sheme tehnoloških sistemov 
 risbe in detajle o tehnologiji gradnje, 
 risbe demontaže gradbenih sklopov in elementov, 
 risbe ležišč, 
 opažne risbe, 
                                        
17 Ur. list RS, št. 52/00  in podzakonski akti, predvsem odločba Evropske komisije. V Uradnem listu 
RS se nekje dvakrat letno objavlja seznam harmoniziranih standardov, kjer so določene lastnosti 
gradbenih proizvodov in način njihovega preverjanja. Med temi lastnostmi odgovorni projektanti 
določijo ustrezne zahteve za materiale, ki so primerni za vgradnjo v objekte. 
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 risbe izolacij, 
 armaturne risbe, 
 risbe in navodila za vgradnjo konstrukcij ter opreme, 
 risbe prebojev in prehodov v konstrukcijah, 
 prikaze in sheme faznosti gradnje, 
 risbe zunanje in notranje ureditve objekta, 
 risbe napeljav in vodov, 
 risbe in opis ureditve gradbišča, ki vsebuje vse podatke o infrastrukturi na 
gradbišču. To so komunalni priključki, komunikacijske poti, deponije, skladišča, 
prostori za delavce in delavnice, ki so potrebne pri gradnji (Štravs, in drugi, 2012, 
str. 130). 
Tudi projekt izvedenih del je del upravnega postopka, vendar je tokrat namenjen 
pridobitvi uporabnega dovoljenja. S strani zagotavljanja izpolnjevanja bistvenih lastnosti 
objekta in izvrševanja odločbe je smiselno, da mora biti zagotovljena skladnost objekta z 
izdanim gradbenim dovoljenjem. V primeru, da je projekt izvedenih del enak projektu za 
pridobitev gradbenega dovoljenja pravilnik predpisuje, da se izdela in podpiše le izjava 
projektanta, nadzornika, odgovornega nadzornika in odgovornega vodje projekta. S 
podpisom navedeni  jamčijo, da med gradnjo ni prišlo do odstopanj od izdanega 
gradbenega dovoljenja oziroma PGD. Na tak način ni potrebno izdelati projekta izvedenih 
del (Štravs, in drugi, 2012, str. 130). 
Velikokrat pa je zaradi manjših sprememb projekt izvedenih del potrebno izdelati. To so 
spremembe, ki so nastale v času gradnje. V vodilni mapi se v projektnem poročilu opiše in 
utemelji skladnost gradnje s projektom za pridobitev gradbenega dovoljenja in izdanim 
gradbenim dovoljenjem. Navedejo se spremembe in odstopanja izvedenega objekta glede 
na projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja. Načrti se lahko izdelajo na novo, ali pa z 
dopolnitvijo vseh sprememb v projektu izvedenih del. Pomembno je, da so prikazana vsa 
odstopanja izvedenih del od projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja (Koselj, in 
drugi, 2012, str. 131). 
 
3.4.2 PRIDOBIVANJE PROJEKTNIH POGOJEV IN SOGLASIJ 
Ko investitor pridobi lokacijsko informacijo, se izdela idejna zasnova. Pri načrtovanju 
idejne zasnove morajo biti upoštevani vsi pogoji in zahteve za gradnjo, ki so navedeni v 
lokacijski informaciji. V praksi se je pokazalo, da ob pridobitvi lokacijske informacije, le ta 
vsebuje premalo razumljivih podatkov o tem, pod kakšnimi pogoji je možno nameravani 
objekt graditi. 
Investitor izbere projektanta, ki bo pripravil projektno dokumentacijo. Na podlagi 




Projektant, glede na investitorjeve želje in potrebe, v začetni fazi izdela skico objekta, ki jo 
investitor potrdi ali pa uskladita mnenja. Temu sledi izdelava idejnega projekta, ki ga 
posreduje investitor ali projektant soglasodajalcem, da določijo projektne pogoje.  
Soglasodajalec je po ZGO-1 državni organ, organ lokalne skupnosti ali nosilec javnega 
pooblastila, za katerega je z zakonom ali predpisom, izdanim na podlagi zakona določeno, 
da določa projektne pogoje in daje soglasja za graditev objektov. Soglasje je torej 
potrditev pristojnega soglasodajalca, da je projektna dokumentacija izdelana v skladu s 
pogoji, ki jih je predhodno določil za njeno izdelavo. 
V projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja mora biti zagotovljena minimalna 
komunalna oskrba stavbe, če se gradi nov objekt ali če se objekt prizidava, nadzidava ali 
rekonstruira tako, da se spreminjajo osnovne lastnosti že obstoječih priključkov. S tem se 
torej povečujejo zahteve v zvezi z njegovo komunalno oskrbo. 
Minimalna komunalna oskrba stanovanjske stavbe vključuje: 
 vzdrževanje cest, 
 oskrbe s pitno vodo, 
 odvajanje odpadnih voda 
 zbiranje in čiščenje odplak (kanalizacija) 
 varstvo naravne dediščine, 
 varstvo kulturne dediščine, 
 oskrba z električno energijo, 
 oskrba s plinom, 
 železnica; v primeru, ko je objekt lociran v varovanem pasu železniške proge 
(ZGO-1, 66. člen). 
Za izdelavo projektne dokumentacije je torej potrebno predhodno pridobiti vsa potrebna 
soglasja in pogoje od komunalnih organizacij za priključitev objekta na javno 
infrastrukturo. 
Če nameravana gradnja leži na območju varovanim s predpisi, mora investitor k projektu 
za pridobitev gradbenega dovoljenja pridobiti soglasja pristojnega soglasodajalca.  
Na primer: 
 na vodovarstvenem območju, posegih v okolje, mora pri ARSO pridobiti 
naravovarstveno soglasje, 
 pri posegih na območju, varovanem kot kulturna dediščina, mora pri Zavodu za 
varstvo kulturne dediščine pridobiti kulturnovarstveno soglasje (Kovač, Remic, 
Sever, 2015, str. 175). 
ZGO-1 določa, da morajo biti soglasja na varovanih območjih izdana v roku 30-ih dni za 
vse vrste objektov. V primeru, da soglasodajalec ne odloči v roku, se šteje, da je soglasje 
dano (ZGO-1, 50.a člen, tretji in peti odstavek). 
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Soglasja in pogoji se nanašajo na določeno območje, kjer bo stal nameravan objekt, kot 
tudi na tisto določeno vrsto objekta, ki je predmet projektiranja. Po določbah ZGO-1 so 
namreč projektni pogoji, ki jih v skladu s pogoji iz izvedenega prostorskega akta  ter v 
skladu s svojimi pristojnostmi, določenimi s predpisi ali zakonom, za izdelavo projektne 
dokumentacije določi pristojni soglasodajalec. Ko je projektna dokumentacija izdelana, je 
potrebno k projektnim rešitvam pridobiti soglasja tistih soglasodajalcev, ki so pred 
začetkom projektiranja določili projektne pogoje. 
Postopek za pridobitev soglasja je dvostopenjski: 
 na začetku je potrbno pridobiti projektne pogoje, ki so podlaga za izdelavo 
projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja, 
 na podlagi izdelanega projekta za pridobitev gradbenga dovoljenja se izda 
soglasje. 
Pridobitev seznama konkretnih soglasodajalcev in pogojev, ki so potrebni za določen 
objekt na določenem zemljišču, da bo projektna dokumentacija, ki jo je investitor naročil 
in jo namerava projektant izdelati, čimbolj v skladu z vsemi veljavnimi predpisi, je torej 
odvisna od usposobljenosti projektanta. 
Zakon o graditvi objektov v svojem 50. členu določa pridobivanje projektnih pogojev za 
postopek projektiranja in soglasij k že izdelani projektni dokumentaciji. 
Na območju, ki se ureja z lokacijskim načrtom, se šteje, da so soglasja soglasodajalcev k 
projektnim rešitvam podana že z izdajo mnenj slednjih k lokacijskemu načrtu. Če se 
pripravlja projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja za objekt na območju, kjer se ureja 
s prostorskim redom ali s prostorskimi ureditvenimi pogoji, ki so veljavni akti, pa je 
potrebno pred začetkom izdelovanja projekta pridobiti projektne pogoje. K projektnim 
rešitvam pa pridobiti soglasja vseh soglasodajalcev, ki v mnenjih o prostorskem 
načrtovanju niso izrecno navedli, da njihovo soglasje ni potrebno. 
Investitor ali projektant mora pristojne soglasodajalce pred začetkom projektiranja pisno 
pozvati, da podajo projektne pogoje. Po tem, ko je projektna dokumentacija izdelana, pa 
jih morajo pisno pozvati, da priložijo tudi soglasje. 
Zahtevi za določitev projektnih pogojev mora biti priložena idejna zasnova ali projekt, ki je 
obdelan na višji ravni, ne glede na določbe drugih predpisov (ZGO-1, 50. člen). 
Zahtevi za izdajo soglasja mora biti priložen tisti del projekta za pridobitev gradbenega 
dovoljenja, ki je v zvezi s predmetom soglašanja. Lahko se priloži tudi projekt, ki je 
obdelan na višji ravni (ZGO-1, 50.a člen). 
Če poseben zakon ne določa drugače, mora pristojni soglasodajalec izdati projektne 




Soglasodajalci, pristojni za izdajo projektnih pogojev v varovanih območjih, morajo izdati 
projektne pogoje v 15-ih dneh za vse vrste objektov. 
Če pristojni soglasodajalec ne izda projektnih pogojev v predpisanem roku, se šteje, da je 
soglasje dano (ZGO-1, 50. člen). 
Projektni pogoji morajo biti v skladu s pogoji iz izvedbenega prostorskega akta, ki ga 
soglasodajalec izvršuje, in se morajo izrecno sklicevati na te določbe. Pristojni 
soglasodajalec lahko zavrne izdajo soglasja z odločbo, zoper katero je dovoljena pritožba. 
Če so dana soglasja med seboj v nasprotju, lahko projektant uredi usklajevanje med 
soglasodajalci. Če se uskladitve ne dosežejo, se lahko na upravni organ z zahtevo za 
izdajo gradbenega dovoljenja vloži tudi zahteva za izdajo smernic za projektiranje. Na 
ustno obravnavo, na katero povabi občino in soglasodajalce, upravni organ, pristojen za 
izdajo gradbenega dovoljenja, s smernicami opredeli projektne pogoje. 
Skupaj z vlogo za pridobitev projektnih pogojev je potrebno priložiti mapo z lokacijskimi 
podatki v grafičnem prikazu. Vloga se tako naslovi na posamezne nosilce javne 
infrastrukture in ostale soglasodajalce. 
 
3.5 NALOGE UPRAVNEGA ORGANA V POSTOPKU IZDAJE GRADBENEGA 
DOVOLJENJA 
Ko Upravni organ sprejme vlogo za izdajo gradbenega dovoljenja, se v skladu z ZUP-om 
začne postopek izdaje gradbenega dovoljenja. Vlogo obravnava uradna oseba pristojnega 
upravnega organa v skladu z ZGO-1 in ob upoštevanju še drugih zakonov in podzakonskih 
predpisov. Postopek izdaje gradbenega dovoljenja poteka v skladu z Zakonom o 
upravnem postopku in tistimi določbami ZGO-1, s katerimi so posamezna vprašanja 
upravnega postopka izdaje gradbenega dovoljenja urejena drugače kot v ZUP. 
Uradna oseba po sprejemu vloge za izdajo gradbenega dovoljenja v upravnem postopku v 
skladu z ZUP-om preveri ali je vloga popolna in pregledna, in ali je investitor v vlogi 
navedel vse podatke ter priložil vso zahtevano dokumentacijo. 
Stranka mora v vlogi navesti tudi, ali bo sama vložila zahtevek za odmero komunalnega 
prispevka ali pa ga bo v njenem imenu vložil upravni organ. Ni dopustno, da organ v tej 
fazi postopka pogojuje popolnost vloge s plačilom komunalnega prispevka (Koselj, in 
drugi, 2012, str. 197). 
Upravni organ lahko začne upravni postopek še preden investitor poravna strošek 
komunalnega prispevka, gradbeno dovoljenje izda pa šele takrat, ko je komunalni 
prispevek plačan (Kovač, Remic, Sever, 2015, str. 176). 
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Po ZPNačrt je zavezanec za plačilo investitor oziroma lastnik nameravanega objekta, ki se 
na novo priključuje na komunalno opremo (ZPNačrt, 80.člen). Enako velja za oprostitev 
plačila komunalnega prispevka (ZPNačrt, 83. člen). 
Pristojni organ za odmero komunalnega prispevka je občina, na območju katere bo 
gradnja objekta potekala.  
 
3.5.1 OBRAVNAVANJE VLOG 
Upravni organ ima določen čas, v katerem mora izdati odločbo. ZUP v 222. členu določa, 
da mora upravni organ v primeru skrajšanega ugotovitvenega postopka odločbo izdati v 
mesecu dni, če pa se izvede poseben ugotovitveni postopek, ima časa dva meseca. V 
primeru, da upravni organ sam začne postopek, roki za izdajo odločb ne veljajo oziroma ni 
vezan nanje. 
Odločba se šteje kot zavrnjena, če organ ne izda odločbe ali se je stranki ne vroči. V tem 





4 POSTOPEK PRIDOBIVANJA GRADBENEGA DOVOLJENJA V 
SLOVENIJI IN AVSTRIJI 
V nadaljevanju analiziram postopek pridobitve gradbenega dovoljenja za manj zahteven 
objekt v Sloveniji in Avstriji ter poiščem podobnosti, razlike in odstopanja med državama. 
 
4.1 ANALIZA TEKA POSTOPKA V SLOVENIJI 
V Sloveniji gradbeno dovoljenje pridobimo v več korakih. Najprej pridobimo lokacijsko 
informacijo, dokazilo o zemljišču, geodetski posnetek zemljišča, idejni projekt gradnje, ki 
vsebuje projektne pogoje in projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja, sledi 
pridobivanje ustreznih soglasij, izdelava vodilne mape, šele nato pa sledi vloga investitorja 
za pridobitev gradbenega dovoljenja. 
Pred začetkom gradnje v Sloveniji predhodno svetovanje ni potrebno, kar pomeni, da 
pred vlogo za začetek pridobivanja gradbenega dovoljenja posebno dovoljenje za gradnjo 
ni potrebno. Z njim se sicer pridobijo natančni podatki za načrt in sklep informativnih 
sporazumov. Postopek za pridobitev gradbenega dovoljenja po fazah ni mogoč, ker 
upravni organi, pristojni za gradnjo, v vlogi za pridobitev gradbenega dovoljenja ne 
preverjajo tehničnih smernic (Costa Branco De Oliveira Pedro, Meijer, Visscher, 2011). 
Dokumentacija, ki jo je za pridobitev gradbenega dovoljenja potrebno priložiti vlogi, je 
zakonsko določena. Priložiti je treba lokacijsko informacijo, soglasja, dokazilo o pravici do 
gradnje ter dva izvoda projektne dokumentacije (Velkavrh, 2007). 
ZGO-1 v 206. členu določa, da dokumentaciji ni potrebno priložiti soglasja sosedov – to je 
potrebno le v primeru, če to zahteva prostorski akt. Navadno občinski prostorski akti 
določajo, da je potrebno pridobiti soglasje sosedov, če investitor gradi manj kot štiri metre 
od parcelne meje. Sosedje so sicer stranski udeleženci in lahko v postopku sodelujejo, 
vendar pa njihovega soglasja investitor ne potrebuje. Stranke v postopku sosedje 
postanejo v primeru, če investitor z njimi sklene služnostno pogodbo zaradi priključitve 
objekta na javno gospodarsko infrastrukturo. V primeru, da je po končanih geodetskih 
meritvah sosed v območju za določitev strank zaradi bližine izpostavljenih delov objekta, 
je njegovo soglasje potrebno (Klemenčič Manič, 2010). Soglasja, ki so pred gradnjo 
potrebna, so soglasja organov, ki skrbijo za javno infrastrukturo (Agencije za okolje in 
prostor, Komunale, idr.). 
Med odobritvenim postopkom načrta upravni organ preuči vlogo in se posvetuje z drugimi 
pristojnimi organi, v kolikor investitor tega ni storil že prej. Preverjanje lahko opravi tudi 
revizor. Z zahtevami ob vlogi za pridobitev dovoljenja,  zahtevami oblikovanja in 
načrtovanja ter estetskimi zahtevami se preverja skladnost gradbenega načrta. Kadar 
 
26 
upravni organ ugotovi, da je vloga skladna z zakonodajo, izda gradbeno dovoljenje (Costa 
Branco De Oliveira Pedro, Meijer, Visscher, 2011).  
Stroške pridobitve gradbenega dovoljenja nosi prosilec. Stroški so različni, variirajo glede 
na lokacijo gradnje in velikost objekta. Za pridobitev lokacijske informacije je upravna 
taksa 17,73 evrov, strošek projektanta znaša tri tisoč evrov ali več, upravna taksa vloge 
za izdajo gradbenega dovoljenja je 3,55 evra, taksa za dovoljenje za gradnjo je povprečno 
200 evrov za stanovanjsko hišo, taksa za vlogo odmere komunalnega prispevka stane 
17,73 evrov, komunalni prispevek pa stane tisoč evrov in več, v nekaterih občinah celo do 
15 tisoč evrov (Slonep, 2016). Skupaj investitor za pridobitev gradbenega dovoljenja 
odšteje najmanj 4.240 evrov. 
Na gradbiščih enostavnih objektov ni potrebno zagotoviti gradbenega nadzora, za ostale 
objekte pa zakon določa, da se nadzor začne z dnem, ko se začnejo pripravljalna dela na 
gradbišču (ZGO-1, 85. člen). Naloga odgovornega nadzornika je nadzor nad izvedbo 
projekta ter spremljanje vnašanja sprememb in dopolnitev obstoječega projekta. V 
primeru ugotovljenega neskladja med projektom in gradbenimi predpisi, mora nemudoma 
»obvestiti gradbenega inšpektorja in investitorja, ugotovitve in predloge, kako stanje 
popraviti, pa tudi brez odlašanja vpisati v gradbeni dnevnik« (ZGO-1, 88. člen). Nadzornik 
mora izpolnjevati gradbeni dnevnik. Zaključek gradnje se sporoči gradbenim organom, pri 
tem pa je treba predložiti ustrezne dokumente, s katerimi se dokaže potek gradnje in 
skladnost z načrti in zakoni. V Sloveniji se zaključnega preverjanja gradnje ne izvaja. Ob 
skladnosti gradbene dokumentacije z odobrenim načrtom upravni organ potrdi certifikat o 
uspešno zaključeni gradnji oziroma da dovoljenje za uporabo objekta, ki je ob zaključku 
gradnje obvezno. Šele takrat je možna tudi uporaba zgradbe. 
V Sloveniji lahko postopek za pridobitev gradbenega dovoljenja po zakonu traja največ 
dva meseca. V kolikor postopek v omenjenem času ni zaključen, se lahko vlagatelj pritoži. 
Investitor lahko na izdajo gradbenega dovoljenja čaka tudi do enega leta, na 
dolgotrajnost pa vpliva pridobivanje potrebnih soglasij in delo upravne enote. Investitor 
najprej potrebuje idejni projekt, za izdelavo slednjega pa arhitekt lahko porabi dva tedna 
in več, tudi več mesecev, odvisno od zasnove arhitekture. Sledi pridobivanje soglasij, kar 
navadno traja dva tedna, lahko pa tudi več. Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja 
je lahko izdelan v mesecu dni, vendar pogosto traja dlje, na kar vpliva tudi pridobivanje 
soglasij, pri čemer imajo nekateri časa za odgovor dva tedna, drugi pa en mesec. Ko so 
soglasja pridobljena, se lahko na upravni enoti vloži vloga za izdajo gradbenega 
dovoljenja, postopek pa lahko traja tudi več mesecev, odvisno od dopolnitev vloge, ki jih 
zahteva organ. Zaradi različnih zahtev glede na specifiko posameznega zemljišča upravni 
organ zahteva različno dokumentacijo, česar se prej ne da predvideti, vsaka upravna 
enota pa ima tudi različne zahteve (Coinhab, 2016). 
Karba in Hanc (2015) sta na Upravnih enotah Ljutomer, Tržič in Kranj povprašala, koliko 
časa pri njih traja od dneva, ko investitor vloži vlogo pa do izdaje gradbenega dovoljenja. 
V Ljutomeru traja največ mesec in pol, V Kranju in Tržiču pa okoli štiri mesece. V primeru, 
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da je vloga popolna in je ni potrebno dopolnjevati, je v Ljutomeru o gradbenem 
dovoljenju odločeno v dveh tednih. Težave investitorjem najpogosteje predstavlja 
projektna dokumentacija in skladnost le-te s prostorskimi akti ter dokazila o pravici graditi.  
V pogovoru z investitorjem N.M. iz Slovenije, ki je gradil na območju Dolenjske, sem 
pridobila nekaj informacij iz prakse glede trajanja in cene postopka za pridobitev 
gradbenega dovoljenja. Oseba N.M. je povedala, da je vlogo za gradbeno dovoljenje 
vložila avgusta 2014, vendar več mesecev ni prejela nobenega odgovora od upravnega 
organa. Po obisku upravne enote je ugotovila, da referent vloge sploh še ni obravnaval, 
po drugem obisku v novembru 2014 pa je izvedela, da bi bilo treba vlogo dopolniti 
oziroma spremeniti del projektne dokumentacije. Referent je težavo videl v legi hiše, kar 
pa so kasneje odpravili. Pol leta po oddaji vloge je oseba N.M. pridobila gradbeno 
dovoljenje. Za stanovanjsko hišo velikosti 250 m2 je za gradbeno dovoljenje s potrebno 
dokumentacijo plačala okoli devet tisoč evrov. Povedala je, da je vedela, da bi se lahko po 
molku organa pritožila, ker to pomeni zavrnitev vloge, vendar pa ni želela zapletati zadev, 
saj se je bala, da bi bila obravnavana drugače in bi čakala še dlje ali pa bi bila vloga 
večkrat zavrnjena. 
To pa ni osamljen primer. Investitorji se pogosto pritožujejo nad tem, da morajo na 
odločbo čakati dlje kot predpisuje zakon – najpogosteje okoli pol leta, da morajo pogosto 
klicati referenta, ki se ukvarja z njihovim primerom, da se zadeve premaknejo in da so 
podatki upravnih enot o času reševanja zadev zavajajoči. Vsakokrat, ko se vloga dopolni, 
začne teči nov rok za odgovor organa in, če je takšnih dopolnitev več, se lahko 
pridobivanje gradbenega dovoljenja zavleče za več mesecev, tudi do enega leta.  
Tudi sama sem izkusila dolgotrajnost pridobivanja gradbenega dovoljenja. Po vlogi na 
upravni organ sem zaradi letnega dopusta referenta dodatno čakala. Ko je referent prišel 
iz dopusta in je bil projekt potrjen, so sosedom poslali soglasje, postopek pa bi se 
nadaljeval čez 23 dni, če ne bi soglasij pridobila sama (sosedi imajo 15 dni časa, da 
prevzamejo pošiljko in 8 dni, da se pritožijo). Po izdaji gradbenega dovoljenja se le-tega 
pošlje sosedom, ki imajo 8 dni časa za pritožbo in če pritožb ni, je gradbeno dovoljenje 
izdano.  
 
4.2 ANALOGNA ANALIZA POSTOPKA V AVSTRIJI 
V Avstriji 80% hiš zgradijo ljudje sami (De Castella, 2011). Gradbena dovoljenja so v 
Avstriji v pristojnosti deželne vlade, zato se zakonodaja med posameznimi pokrajinami – 
devet jih je – razlikuje. Kljub temu, da imajo predpisi po pokrajinah drugačna imena in se 
po vsebini nekoliko razlikujejo, pa imajo na splošno štiri skupne sekcije. To so: 
 ureditev skupnosti  
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To urejajo prostorski in razvojni načrti, ki veljajo preko splošnih ali časovno 
omejenih gradbenih dovoljenj in gradbenih prepovedi. Obravnavajo lastništvo, kot 
so na primer osnovni odpis terjatev, razlastitve ter podobno. 
 formalne zahteve za gradbene projekte 
Sem spadajo gradbene metode, vloga za pridobitev gradbenega dovoljenja, 
pregled projektne dokumentacije, upravljanje, vzdrževanje objektov. 
 Konstrukcijska raba stavbnega zemljišča 
Ti predpisi določajo gradbene razrede, višino stavb in gostoto naselij, konstrukcijo, 
zunanjo podobo stavb ter druge možnosti za izkoriščanje parcel. 
 Zdravstveno varstvo in konstruktivne zahteve 
Vključujejo osvetlitev in prezračevanje prostorov, višine stropov, opremo stavbe, 
tehnično vzdrževanje (Wohnnet, 2016). 
Za spremljanje gradnje in nadzor je zadolžena t.i. gradbena policija. 
Poleg gradbenih predpisov, ki urejajo gradnjo in vzdrževanje stavb, obstajajo zakoni in 
predpisi, ki regulirajo prevoz, dostavo in odlaganje odpadkov, varstvo okolja, in se prav 
tako nanašajo na gradbeno zakonodajo. Ti predpisi so lahko nacionalni ali zvezni, od 
posameznega primera pa je odvisno, katere zakone se pri posamezni gradnji upošteva. 
Odločitev o tem sprejme upravni organ (Wohnnet, 2016). 
Postopke, ki so povezani z gradnjo, urejajo državni zakoni in so na primer predpisi o 
posegih v naravo, vodni zakoni (delno posredno zvezni zakoni), stanovanjske subvencije 
(posredno zvezni) in postopki državnih cest (Wohnnet, 2016). 
Gradbeni zakon govori o gradbenem dovoljenju, dovoljenju za rušenje in uporabnem 
dovoljenju. Investitor lahko od pristojnega organa pred vlogo za gradbeno dovoljenje 
zaprosi za informacijo ali je zemljišče zazidljivo in o podlagah za gradnjo na določenem 
območju za svoj primer. Za vsako novo gradnjo mora investitor pridobiti gradbeno 
dovoljenje, prav tako tudi, če spremeni namembnost zgradbe, jo dozida ali prezida, 
postavi ograjo na meji s sosednjo parcelo, postavi napravo z oljno kurjavo, pri postavitvi 
parkirišč za avtodome, prikolice za daljše obdobje. Ob vsakem rušenju stavb, z izjemo 
prizidkov, je treba pridobiti dovoljenje za rušenje. 
Gradbena dovoljenja na prvi stopnji izdaja župan (ali mestni svet v mestih), 
drugostopenjski organ pa je občinski svet ali prizivna komisija v mestih (Jurman, 2010). 
Investitorji morajo pri gradnji poleg omenjenih zakonov in predpisov upoštevati tudi druge 
zakone in predpise, ki se pri gradnji morda pokažejo za relevantne. Mnogo teh prostorskih 
odlokov se razlikuje glede na pokrajino in so v gradbeni zakonodaji upoštevani le delno ali 
pa so napisani posebej, kot posebni zakoni in odloki. Tako je treba upoštevati na primer 
tudi pravila za hrambo vnetljivih tekočin (gorivo in kurilno olje), različne požarne 
zakonodaje, spomeniško varstvo in vodni odlok (Wohnnet, 2016). 
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Avstrija je z namenom usklajevanja zakonov ustanovila Avstrijski inštitut za gradbeno 
tehnologijo (OIB), saj je bila dolgo tarča očitkov, da ima vsaka pokrajina drugačno 
zakonodajo. Leta 2008 so štiri od devetih pokrajin uveljavile novo gradbeno zakonodajo, 
zdaj pa ima usklajeno zakonodajo še sedem pokrajin. V teh deželah so podrobne tehnične 
predpise zamenjale funkcionalne zahteve, ki so kot zakon zapisane na osmih straneh in 
pokrivajo šest bistvenih zahtev. Ne vključujejo tehničnih vrednosti, razredov, besedilo 
zahtev je popolnoma funkcionalno. Ti pravni predpisi so v veljavi v obliki zakona ali pa 
odredbe – odvisno od pokrajinske zakonodaje (Passivehouse-international, 2016). 
Pred začetkom gradnje v Avstriji za začetek pridobivanja gradbenega dovoljenja ni vedno 
treba pridobiti posebnega dovoljenja za gradnjo. Gradbeno dovoljenje se lahko razdeli v 
faze oziroma odlomke, torej se gradbeno dovoljenje deli na različne faze, ki so povezane s 
tremi stopnjami razvoja načrta, in sicer z namenom uporabe zemljišča (pogled razdelitve 
in oris zgradbe – vmesni načrt), tehničnimi smernicami (tehnični načrt) in podrobnimi 
risbami (konstrukcijske risbe).  
Gradbeni zakon razlikuje tri vrste dovoljenj: 
1. Prosta gradnja samo z obveznostjo poročanja (npr. stanovanjska staba do 40 m2 
gradbene površine, parkirni prostor,…) 
2. Prijava projekta: popis mest, ki mejijo na sosednje parcele (npr. ograje, žive 
meje,…), pridobitev uradnega dokumenta, dopolnitev ali predložitev načrtov z 
žigom 
3. Projekti, kjer je zahtevana izdaja dovoljenja: gradbeno dovoljenje je potrebno (na 
primer stanovanjska stavba, garaže,…) (Haus.at, 2016). 
Investitor lahko sam pridobi soglasje sosedov, ali pa jih pridobi preko občine. Če to stori v 
lastni režiji, lahko traja dva ali tri mesece, je povedal investitor Thomas Benz iz Avstrije, s 
katerim sem se pogovarjala o gradbenem dovoljenju. V drugem primeru pa so soglasja 
pridobljena v roku pol leta. Izdelava projektne dokumentacije po njegovih besedah traja 
dobro leto dni. 
V času gradnje lahko gradbeni organi, ki so odgovorni za nadzor gradbenih del, odločajo o 
nivoju inšpekcije, ki jo želijo izvesti. Obseg in zvrst kontrole je odvisna od težavnostne 
stopnje gradnje ter znanja in izkušenj udeleženih oseb. Tako lahko gradbeni organi 
predajo nadzor gradnje zasebnikom in se dogovorijo za nadzorni načrt, izberejo ključne 
faze za nadzor gradbenih del in v primeru, da je to potrebno, izvedejo dodatni nadzor ali 
pa izvajajo naključne inšpekcije (Costa Branco De Oliveira Pedro, Meijer, Visscher, 2011).  
V vseh državah EU, tudi v Sloveniji in Avstriji, imajo javni gradbeni inšpektorji gradbenih 
organov pravico dostopa na gradbišča ter so upravičeni izvajati inšpekcije. Pregledati 
smejo celotna gradbena dela ter zahtevati razlage in dokumente. Navadno nadzornik po 
vsakem pregledu sestavi poročilo. V primeru, da za gradbena dela ni dovoljenja ali pa se 
ne skladajo z odobrenim načrtom, so lahko dela prekinjena dokler pristojni organ ne 
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odloči o rušenju oziroma nadaljevanju gradnje. V tem primeru gradbenik plača kazen in 
morebitno odškodnino (Costa Branco De Oliveira Pedro, Meijer, Visscher, 2011). 
V Avstriji po zaključeni gradnji investitor obvesti gradbeni organ o zaključku gradnje ter 
priloži ustrezno dokumentacijo. Upravni organ ugotovi skladnost gradnje z odobrenim 
načrtom ter v primeru ujemanja izda certifikat o uspešno zaključeni gradnji. Inšpekcijski 
nadzor po zaključku gradnje ni zakonsko predpisan. Zagon objekta je mogoč že po 
zaključeni gradnji, ko je o tem obveščen občinski organ (Costa Branco De Oliveira Pedro, 
Meijer, Visscher, 2011). 
Po pregledu projekta za izgradnjo pristojni organ določi, katere vrste dovoljenj veljajo za 
posamezni primer. Za stavbno gradnjo se lahko predlagana parcela nahaja v nevarnem 
območju nadzorovanja plazov, varovanega območja, naravnega rezervata itd. Včasih je 
tudi za gradnjo stranskega stavbišča potrebno takšno dovoljenje (Haus.at, 2016). 
Investitorji lahko prihranijo v fazi načrtovanja tako, da konkretne ideje v obliki skice 
podajo oddelku za gradbeno dovoljenje v okviru predhodne obravnave. Na splošno velja, 
da se vse strukturne ukrepe pred njihovo izvedbo poda načrtovalnemu organu v pisni 
obliki (Haus.at, 2016). 
Zaradi različne zakonodaje glede na pokrajine na področju pridobitve gradbenega 
dovoljenja v Avstriji, sem se osredotočila na pridobivanje gradbenega dovoljenja na 
avstrijskem Štajerskem. Eden izmed najpomembnejših razlogov za to odločitev je bil, da 
se v zadnjem času številni investitorji iz Slovenije, ki živijo ob meji z Avstrijo, odločajo 
med gradnjo pri nas ali pri sosedih, zato se mi zdi takšna primerjava aktualna, zanimiva in 
smiselna. 
Na avstrijskem Štajerskem sta v povezavi z gradbenim dovoljenjem v veljavi dva zakona, 
in sicer štajerski gradbeni zakon (Steiermärkisches Baugesetz) in Zakon o prostorskem 
načrtovanju avstrijske Štajerske (Steiermärkisches Raumordnungsgesetz 2010) 
(Help.gv.at, 2016). Zakonodaja je že usklajena z OIB, kar pomeni, da je Štajerska ena 
izmed sedmih dežel, ki so že uskladile zakonodajo na področju gradbeništva 
(Wirtschaftskammer Österreich, 2016). 
Vlogo za gradbeno dovoljenje se odda upravnemu organu v pisni obliki. Priložiti je 
potrebno zakonsko določeno dokumentacijo, ki mora po zakonih na avstrijskem 
Štajerskem vsebovati naslednje dokumente oziroma dokazila: 
 dokazilo o lastništvu v obliki izpisa iz zemljiške knjige, ki ni sterejše od šestih 
tednov, 
 soglasje lastnika zemljišča, ko investitor ni lastnik, 
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 lahko se zahteva dovoljenje cestne uprave, 
 dokazilo o namembnosti zemljišča, ki ga ni treba predložiti, če: 
o  gre za obstoječe stavbe, 
o za stavbe, ki zaradi svoje funkcije potrebujejo več kot dve zemljišči,  
o obstajajo pravno zavezujoči načrti, ki temeljijo na particiji, 
o gre za agrikulturne ali gozdne objekte v divjini 
 seznam območij, ki so 30 metrov od meje gradbišča, hkrati z imeni in naslovi 
lastnikov teh zemljišč, 
 informacijo o primernosti gradbišča, 
 projekt v dveh izvodih (Landesrecht Steiermark, 18. člen). 
Po zakonu mora projekt vsebovati: 
 zemljevid, na katerem so prikazane meje zemljišča, obstoječe stavbe na zemljišču 
ter načrtovane stavbe s pomožnimi objekti in odprtimi prostori (greznice, otroška 
igrišča, parkirišče, garaže za smeti, vodovodne, energetske, sanitarne naprave,…), 
točno navedbo razdalj stavbe od sosednje meje ter sosednjih stavb, obstoječe 
stavbe na sosednjih zemljiščih, ki so oddaljene od gradbišča 30 metrov, severna 
smer, prometne površine, ime in naslov gradbenga projekta, znani najvišji nivo 
podtalnice, 
 načrte vseh nadstropij z navedbo namena rabe, 
 izračun bruto talne površine vseh etaž, 
 vsi vidiki, potrebni za oceno zunanjega oblikovanja gradbenih konstrukcij in 
povezavo s sosednjimi zgradbami ter barvno shemo, 
 predstavitev predlaganih sprememb prostora (original in nov teren), 
 prikaz odtokov in obratov za pridobivanje električne energije, 
 energetsko izkaznico, 
 prikaz ogrevalnih sistemov, vključno z dimniki, dimnimi povezavami, 
prezračevanjem, klimami, kakršimi koli dvigali,… (Landesrecht Steiermark, 23. 
člen). 
Objekt in njegovi deli morajo biti načrtovani in izdelani tako, da so primerni za uporabo, 
obenem pa morajo upoštevati z zakonom določene zahteve. Med te spadajo 
konstrukcijske zahteve (mehanska odpornost in stabilnost, varstvo pred požarom, varstvo 
okolja, zvočna izolacija, varčevanje z energijo,…), elementi morajo biti iz ustrezno 
odpornih gradbenih materialov in zaščiteni pred škodljivimi vplivi, izpolnjene morajo biti 
zahteve glede ujemanja s pokrajino (Landesrecht Steiermark, 1995, 43. člen). 
Prosilec za gradbeno dovoljenje mora plačati pristojbine za gradbeno dovoljenje. V Avstriji 
se pristojbina določi glede na uporabno površino in namembnost objekta (Costa Branco 
De Oliveira Pedro, Meijer, Visscher, 2011). Občini se plačajo naslednje pristojbine: 
 za gradbeni načrt (skupna bruto tlorisna površina x 8,72 evrov, pritličje se 
obračuna v celoti, ostala nadstropja pa samo polovično. Gradbeni zakon iz leta 
1995 nameni dajatve za javno razsvetljavo, igrišča,…) 
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 prispevek priključka na kanalizacijo (skupna bruto tlorisna površina x 13,08 evrov 
+ 10% DDV za nadstropja v celoti, za kleti in podstrešja pa se obračuna polovična 
tarifa, če v kleti ni bivalne površine in v kolikor mansarda ni višja od 180 
centimetrov), 
 provizija za uporabo kanalizacije (2,25 evra vključno z 10% DDV v skladu z 
opredelitvijo občinskega Sveta v določilu o kanalnem izhodu),  
 pristojbine za pitne in industrijske vode (v občinski hiši za to odgovarjajo 
posamezne skupnosti in združenja. Stroški priključitev in taks tekočih voda so 
različni) (Haus.at, 2016). 
Sosed lahko nasprotuje gradnji ne le, če je gradnja v nasprotju s predpisi, pač pa tudi, če 
gre za javni interes. Gradnji lahko nasprotuje iz naslednjih razlogov: 
 ni skladnosti projekta z načrtom rabe zemljišč in razvojnim načrtom 
 razdalje objekta do meje 
 zvočne izolacije 
 zasnove požarne zaščite zunanjih zidov 
 zaradi kakršne koli druge nevarnosti, neupravičenega oviranja ali nadlegovanja 
(Landesrecht Steiermark, 26. člen). 
Upravni organ izda gradbeno dovoljenje v primeru izpolnjevanja vseh pogojev, navedenih 
v zakonu ter če je gradnja v skladu s prostorskim načrtom. Prva naloga pristojnega 
gradbenega organa po prejeti vlogi za gradbeno dovoljenje je komisijski pregled parcele, 
kjer se bo gradilo. Zasliši se lastnike sosednjih parcel in pristojnemu gradbenemu odboru 
pošlje v mnenje. V primeru, da poravnava pri pripombah zasebno-pravnega značaja ni 
mogoča, se zadevo rešuje na sodišču, ki glede na zaključke razprave in mnenje sveta izda 
odločbo.  
Gradbeno dovoljenje velja pet let od izdaje dovoljenja. 
 
4.3 PRIMERJAVA POSTOPKOV V AVSTRIJI IN SLOVENIJI 
Do najpomembnejših razlik med državama, vezanih na izdajo gradbenega dovoljenja, 
prihaja pri obliki gradbenega dovoljenja, pri dokumentih, ki so potrebni za vlogo, pri 
zagonu objekta, pri trajanju postopkov, načinu izračuna pristojbin za pridobitev 
gradbenega dovoljenja in skupnih stroškov.  
V spodnji tabeli primerjam različne dele postopka in zakonov med Slovenijo in Avstrijo. 
Tabela 1: Prikaz razlik pri gradbenem dovoljenju v Sloveniji in v Avstriji 
 Slovenija Avstrija 
Gradbeno dovoljenje Ne. Da, tri. 
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razdeljeno v faze 







 Zakon o gozdovih, 
 Zakon o kmetijskih 
zemljiščih, 
 Energetski zakon, 
 Zakon o varstvu 
okolja, 
 Zakon o ohranjanju, 
 Zakon o vodah, 
 Zakon o varstvu 
kulturne dediščine, 
 Državni, občinski in 
medobčinski 
prostorski akti. 
Odvisno od pokrajine, 
večinoma pa to področje 
urejata dva ali trije krovni 
zakoni. Na avstrijskem 
Štajerskem veljajo naslednji 
zakoni: 
 Gradbeni zakon 
Štajerske, 
 Zakon o prostorskem 
načrtovanju Štajerske, 
 Štajerska uredba o 
gradbeni tehnologiji, 
 Štajerski predpis o 
minimalni zahtevi, 
 Štajerski predpis za 
varčevanje z energijo 
in predpisi za toplotno 
izolacijo, 
 Zakon o gradbenih 
proizvodih in nadzor 
trga. 
 
Potrebni dokumenti ob 
vlogi za pridobitev 
gradbenega dovoljenja 
 lokacijska informacija, 
 soglasja, 
 dokazilo o pravici 
graditi, 
 dva izvoda projektne 
dokumentacije. 
 dokazilo o lastništvu v 
obliki izpisa iz 
zemljiške knjige, ki ni 
sterejše od šestih 
tednov, 
 oglasje lastnika 
zemljišča, ko 
investitor ni lastnik, 
 lahko se zahteva 
dovoljenje od cestne 
uprave, 
 dokazilo o 
namembnosti 
zemljišča, 
 seznam območij, ki so 
30 metrov od meje 
gradbišča, hkrati z 
imeni in naslovi 
lastnikov teh zemljišč, 
 Informacijo o 
primernosti gradbišča, 





Zagon objekta Po podeljenem certifikatu o 
uspešno zaključeni gradnji. 
Po obvestilu investitorja 
občinskemu organu o 
zaključeni gradnji. 
Pristojbine za pridobitev 
gradbenega dovoljenja 
Glede na stroške gradnje. Glede na uporabno površino in 
namembnost objekta. 
Trajanje postopkov 4 do 8 tednov. 8 do 24 tednov. 
Dejansko trajanje 
postopka v primeru 
dopolnitev 
45 dni in več. 6 mesecev. 
Skupni stroški pridobitve 
gradbenega dovoljenja 
Cca 4.240 evrov in več. 5.000 evrov in več. 
Vir: lasten.  
Gradbeno dovoljenje se v Sloveniji izda v celoti, medtem ko je v Avstriji razdeljeno na tri 
faze. Investitor lahko pridobiva dovoljenje le za posamezno izmed teh treh faz.  
V Sloveniji gradbeno dovoljenje spremljajo številni zakoni, medtem ko so v Avstriji stvari 
enostavnejše; področje gradbenega dovoljenja večinoma urejata dva ali trije krovni 
zakoni, na avstrijskem Štajerskem sta to Gradbeni zakon in Zakon o prostorskem 
načrtovanju. Zakoni na avstrijskem Štajerskem so že usklajeni z OIB in s sedmini od 
devetih pokrajin. 
Pri dokumentih, potrebnih za izdajo gradbenega dovoljenja, se kaže razlika predvsem v 
soglasjih – v Avstriji je potrebno pred gradnjo pridobiti soglasja sosedov, ki živijo do 30 
metrov od gradbišča. Od investitorja se lahko zahteva predložitev dovoljenja od cestne 
uprave, vlogi pa mora priložiti tudi informacijo o primernosti gradbišča, česar pri nas ni. V 
Sloveniji pa je od lokacije gradnje odvisno, ali je soglasje sosedov za gradnjo potrebno ali 
ne. 
Pri zagonu objekta je poglavitna razlika v tem, da lahko v Avstriji objekt začnejo 
uporabljati nemudoma po investitorjevem obvestilu občinskemu organu, da se je gradnja 
zaključila, v Sloveniji pa je potrebno počakati na podeljen certifikat o uspešno zaključeni 
gradnji. 
V Sloveniji se pristojbine za pridobitev gradbenega dovoljenja obračunajo glede na stroške 
gradnje in razliko med neto tlorisno površino objekta in velikostjo zemljišča, na katerem 
objekt stoji, medtem ko se  v Avstriji pa obračunavajo glede na uporabno površino in 
namembnost objekta. 
Glede na zakonsko predpisane roke, v katerih mora upravni organ izdati odločbo o 
gradbenem dovoljenju, zakoni v Sloveniji predpisujejo krajši rok, in sicer 4 do 8 tednov, 
medtem ko imajo v Avstriji upravni organi časa za odločanje med 8 in 24 tednov. V 
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Sloveniji so, v kolikor je investitor oddal popolno vlogo, postopki dokaj kratki, zavlečejo pa 
se v primeru, ko vloge niso popolne in jih je potrebno dopolnjevati. Takrat se lahko 
postopki vlečejo tudi po nekaj mesecev. Tudi v Avstriji se lahko postopek v primeru 
nepopolne vloge podaljša. 
Razlikujejo se tudi stroški, ki nastanejo pri pridobitvi gradbenega dovoljenja. V Sloveniji so 





5 PREVERITEV HIPOTEZ IN PREDLOGI ZA IZBOLJŠAVE 
Uvodoma sem postavila dve hipotezi, ki sem ju skozi nalogo skušala potrditi oziroma 
ovreči. Prva hipoteza se je glasila: 
Postopek pridobivanja gradbenega dovoljenja v Sloveniji je zaradi nepregledne gradbene 
zakonodaje predolg. 
Pri preverjanju te hipoteze sem sprva vsaj na videz naletela na zelo nasprotujoče si 
podatke. Investitorji tarnajo, da postopek traja tudi več kot pol leta, medtem ko podatki 
upravnih enot kažejo, da se postopki zaključijo prej kot v mesecu dni. Razkorak med 
obema podatkoma ni zaradi pretiravanja prvih, temveč zato, ker se postopek ob dopolnitvi 
vloge začne znova in ponovno od začetka začne teči tudi rok za reševanje vloge. 
Razlog za dolgotrajno pridobivanje gradbenega dovoljenja torej tiči v tem, da se vloga 
investitorja dopolnjuje večkrat. To se lahko zgodi zaradi pomanjkljivega poznavanja 
zakonodaje. Investitor mora oddati vlogo, ki vsebuje vse potrebne sestavine, vendar pa se 
pogosto dogaja, da investitorji, na primer, ne priložijo vseh potrebnih soglasij ali pa 
oddajo nepopoln projekt. Glede na to, da področje pridobivanja gradbenega dovoljenja 
ureja več zakonov in uredb, ki skupaj tvorijo zajeten kup strokovne literature, iz katere se 
bralcu zlahka izmuzne kakšna podrobnost, lahko razlog za nepopolne vloge leži v 
zakonodaji.  
Hipotezo 1 lahko zato potrdim. 
Druga hipoteza se je glasila: 
Po avstrijski zakonodaji je postopek gradbenega dovoljenja bolj enostaven kot v Sloveniji. 
Gradbena zakonodaja tudi v Avstriji, ne le v Sloveniji, predstavlja precejšen skupek 
zakonov,  vendar pa ima Slovenija znatno obsežnejšo zakonodajo. Vsaka izmed devetih 
pokrajin naših severnih sosedov ima svojo zakonodajo, ki pa je v sedmih pokrajinah že 
usklajena z OIB. Že na prvi pogled je razvidno, da je avstrijska zakonodaja preglednejša 
in zato tudi prijaznejša investitorjem. Čas reševanja vloge traja prav toliko kot v Sloveniji. 
V Avstriji traja postopek 8 do 24 tednov, zavleče pa se lahko tudi do enega leta. V 
posameznih deželah je zaradi zakonov postopek pridobitve gradbenega dovoljenja 
enostavnejši kot v Sloveniji, pomembno razliko glede na Slovenijo predstavlja tudi 
dejstvo, da je gradbeno dovoljenje pri naših severnih sosedih razdeljeno v tri faze, kar 
postopek poenostavi. 
V fazi pridobivanja gradbenega dovoljenja je v Avstriji potrebno zbrati soglasja sosedov, ki 
so oddaljeni 30 metrov od gradbišča, medtem ko je v Sloveniji to potrebno storiti, če je 
objekt postavljen manj kot štiri metre (oziroma kot določajo občinski prostorski akti) od 
meje, v nasprotnem primeru pa soglasja sosedov ne potrebuje. Tako v Avstriji kot tudi v 
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Sloveniji lahko investitor soglasja pridobi sam, ali pa to stori upravni organ, vendar je 
slednji postopek dolgotrajnejši.    
Dokumenti, ki jih je potrebno priložiti vlogi za gradbeno dovoljenje se bistveno ne 
razlikujejo, razen v prejšnjem odstavku omenjenih soglasij sosedov. 
Iz navedenega lahko zaključim, da hipoteza 2 delno drži, delno ne drži, saj je v postopku 
pridobivanja gradbenega dovoljenja zakonodaja enostavnejša (oziroma preglednejša in 
manj zajetna), pri ostalih upoštevanih postavkah pa se državi bistveno ne razlikujeta, z 
izjemo trajanja postopka, ki je v Avstriji bistveno daljši. Glede na to, da ima tudi Avstrija 
pomanjkljivosti pri izdajanju gradbenega dovoljenja, hipoteze ne morem ne potrditi, ne 
ovreči. 
Po opravljeni analizi slovenske in avstrijske zakonodaje vidimo, da ima vsaka država v 
zakonodaji prednosti in slabosti. Tudi postopek pridobitve gradbenega dovoljenja je 
relativno dolgotrajen, sploh kadar morajo investitorji dopolnjevati vlogo. 
Na trajanje postopkov zagotovo v prvi vrsti vpliva zakonodaja v posamezni državi. V 
Sloveniji je treba upoštevati različne zakone, ki jih investitorji pogosto ne poznajo 
najbolje, posledično pa prihaja do težav. Avstrija pa je prav tako deležna kritik na račun 
izjemno raznolike zakonodaje na področju gradbenih dovoljenj, saj ima vsaka pokrajina 
svoje zakone. Na avstrijskem Štajerskem gradbeno zakonodajo sestavljata dva zakona, 
kar je občutna razlika glede na Slovenijo.  
Možne ukrepe za skrajšanje postopkov se mi zdi smiselno poiskati v razlikah med 
obravnavanima državama v diplomskem delu. Med primerjalno analizo postopka 
pridobitve gradbenega dovoljenja v Sloveniji in Avstriji sem opazila, da se na nekaterih 
točkah postopki med državama bistveno razlikujejo, kar bi lahko vplivalo na hitrost 
pridobivanja gradbenega dovoljenja oziroma na dejavnosti, povezane z njim. 
Najpoglavitnejše razlike so sledeče: 
 Avstrija ima gradbeno dovoljenje razdeljeno v faze, 
 zakonodaja je manj obsežna, 
 objekt v Avstriji se zažene prej kot pri nas, in sicer ob obvestilu upravnemu organu 
o zaključku gradnje 
 postopek pridobitve gradbnega dovoljenja traja 8 in 24 tednov. 
Zanimivo je, da ima pri nas po zakonu upravni organ časa največ dva meseca, da izda 
gradbeno dovoljenje, medtem ko v Avstriji za enak postopek upravni organ potrebuje 
med dvema mesecema in pol leta časa. Glede na pogovor z avstrijskim investitorjem 
Thomasom Benzom, ki je povedal, da lahko dovoljenja pridobi investitor sam in to traja 
manj časa, kot če to stori upravni organ, je sklepati, da se postopek v tem primeru 
skrajša.  
Skozi analizo postopka pridobitve gradbenega dovoljenja v Sloveniji sem skušala oceniti, 
kje so glavne pomanjkljivosti, zaradi katerih so postopki po izkušnjah mojih sogovornikov 
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(in tudi mojih lastnih) dolgotrajni. Največkrat je bilo izpostavljeno, da je bilo potrebno 
klicati upravni organ in spraševati, kako napreduje postopek ter vlogo dopolnjevati 
oziroma dodatno obrazložiti. Težava, ki jo najpogosteje izpostavljajo upravni organi, pa je 
investitorjevo nepoznavanje zakonov, zaradi česar morajo slednji vlogo večkrat dopolniti, 
postopek pa se posledično zavleče.  
Moje predloge za hitrejše reševanje vloge za gradbeno dovoljenje sem razdelila v tri 
skupine, glede na to, koga zadevajo. Predlogi se nanašajo na upravni organ, državo in 
investitorja. 
Upravni organ bi lahko za pospeševanje reševanja vlog spremenil sledeče: 
 delo upravnega delavca bi ob njegovi odsotnosti nadaljeval njegov sodelavec (tako 
postopek ne bi miroval v primeru odsotnosti), 
 ob prejemu vloge bi upravni organ v nekaj dneh lahko na hitro pregledal vse 
sestavine vloge in tako čimprej pozval investitorja k dopolnitvi, kar bi skrajšalo čas 
pridobivanje gradbenega ovoljenja, 
 zagotavljanje neodvinosti in nepristranskosti upravnih delavcev (objektvno 
odločanje in enaka hitrost postopka za vse, ne glede na poznanstva) 
Na področju zakonodaje, ki jo seveda ureja država, vidim možnosti za spremembe 
predvsem pri poenostavitvi in večji preglednosti zakonodaje. Postopek spremembe 
zakonodaje ni enostaven, niti kratek. V prvi fazi bi zato lahko v izogib napakam, ki jih 
delajo investitorji pri vlogi za gradbeno dovoljenje, uvedli novost. Da bi investitorji čim 
bolje razumeli zakonodajo in že s prvo vlogo oddali vse potrebne dokumente, bi lahko 
država pripravila kratka izobraževanja oziroma seminarje za vse bodoče investitorje, na 
katerih bi dobili uporabne informacije iz prve roke o gradbeni zakonodaji in dovoljenju. 
Delavnice bi lahko pripravljali upravni organi vsakih nekaj mesecev, udeležil pa bi se jih 
lahko kdorkoli, ki v prihodnosti načrtuje zaprositi za gradbeno dovoljenje. 
Investitorjeva naloga je zagotovo ta, da pred začetkom postopka dobro preuči zakonodajo 
ter dobro pripravi vlogo. Informacije so s popularizacijo digitalne tehnologije postale 
dostopne praktično vsakomur, na spletu je mogoče najti številne članke, bloge in 
forumske zapise na temo gradbenega dovoljenja, zato izgovor, da ni na voljo dovolj 
informacij, ni utemeljen. Na tem mestu se pojavlja druga težava, in sicer preobilje 
informacij, ki lahko vodijo tudi do zmede, saj oseba, ki išče specifično informacijo, najde 
več nasprotujočih si odgovorov. Treba se je tudi zavedati, da niso vsi investitorji visoko 
izobražene osebe, nekateri zakonodaje ne razumejo, zato bi jim bila pomoč upravnega 







Pridobivanje gradbenega dovoljenja pri marsikaterem investitorju vzbuja asociacijo 
dolgotrajnega in težkega postopka. Ne le, da se mora prebiti skozi zakonodajo, dobro 
pripraviti vlogo in vse njene sestavne dele, mora se tudi pripraviti na to, da bo na 
odobritev vloge čakal več časa, kot je sprva morda mislil.  
V diplomski nalogi sem se osredotočila predvsem na problematiko dolgotrajnosti izdaje 
gradbenega dovoljenja ter skušala poiskati razloge, ki na to vplivajo. Da bi problem 
osvetlila tudi iz drugega zornega kota, sem za primerjavo postopka uporabila sosednjo 
Avstrijo, natančneje avstrijsko Štajersko. 
ZureP-1 se osredotoča na zadeve, ki  opredeljujejo prostorsko načrtovanje. Zaradi 
obsežnih razveljavitev omenjenega zakona so v veljavo prišli novi zakoni, ki so nedeljivi, in 
sicer ZpNačrt in ZUPUDPP in ZGO-1. ZGO-1 obravnava le tisto, kar zadeva pridobitev 
gradbenega dovoljenja; izvedbo gradnje in pridobitev uporabnega dovoljenja. Pri 
pridobivanju gradbenega dovoljenja in gradnji je potrebno upoštevati še  Zakon o 
gozdovih, Zakon o kmetijskih zemljiščih, Energetski zakon, Zakon o varstvu okolja, Zakon 
o ohranjanju, Zakon o vodah in Zakon o varstvu kulturne dediščine. Državni, občinski in 
medobčinski prostorski akti določajo prostorske ureditve. Med seboj so usklajeni in si ne 
smejo biti v nasprotju. 
Medtem pa v Avstriji gradbeno zakonodajo ureja manj zakonov. Sicer ima vsaka pokrajina 
svojo zakonodajo, vendar pa je le-ta večinoma že usklajena z OIB (v sedmih od devetih 
pokrajin). Na avstrijskem Štajerskem področje gradbenega dovoljenja urejajo Gradbeni 
zakon Štajerske, Zakon o prostorskem načrtovanju Štajerske, Štajerska uredba o gradbeni 
tehnologiji, Štajerski predpis o minimalni zahtevi, Štajerski predpis za varčevanje z 
energijo in predpisi za toplotno izolacijo ter Zakon o gradbenih proizvodih in nadzoru trga. 
Razlik v samem postopu je sicer malo, bistvena odstopanja med obravnavanima državama 
se pojavijo predvsem pri času, ki ga ima upravni organ na razpolago za reševanje vloge 
za gradbeno dovoljenje ter pri pridobivanju soglasij. 
Na področju gradbene zakonodaje se v letošnjem letu pripravljajo spremembe, ki bodo 
odpravile pomanjkljivosti obstoječe zakonodaje ter morda signifikantno vplivale na 
dolgotrajnost postopkov. V prihodnjem obdobju bomo morda tako priča krajšim in 
investitorjem prijaznejšim postopkom pridobivanja gradbenega dovoljenja. 
V diplomskem delu bi obravnavano temo lahko v nadaljevanju osvetlila tudi iz vidika 
investitorjev v Sloveniji in Avstriji ter na podlagi pogovorov z njimi opravila kvalitativno 
analizo. Tako pridobljeni podatki bi bili dragocen vpogled v dejansko stanje, saj slednjega 
le na podlagi zakonodaje ni mogoče ugotoviti. Njihove odgovore bi lahko analizirala in na 
tej podlagi morda našla še kakšno točko v našem postopku pridobivanja gradbenega 
dovoljenja, ki bi lahko vodila do izboljšav.  
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Nadgradnja mojega diplomskega dela bi lahko bila tudi analiza postopka gradbenega 
dovoljenja vseh pokrajin v Avstriji, s čimer bi dobila celovitejšo sliko nad gradbeno 
zakonodajo v tej deželi, a je zaradi obsežnosti dela to lahko dobro izhodišče za 
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Priloga 6: Gradbeno dovoljenje
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